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Prospekt podstawowy Il Publicznego Programu Emisji Obligacji do kwoty 400 000 000 PLN.

Niniejszy prospekt podstawowy (,Prospekt") zostat sporzadzony w zwigzku z Il Publicznym Programem Emisji Obligacji do fgcznej wartosci
nominalnej wynoszacej 400 000 000 PLN (,Program Emisji Obligacji" lub ,Program”) ustanowionym przez Victoria Dom S.A.
(,Emitent"). W ramach Programu Emitent moze emitowa¢ obligacje (,Obligacje"), ktérych warto$¢ bedzie wyrazona w zlotych
polskich. Na podstawie Prospektu Emitent moze przeprowadzac oferty publiczne Obligacji kolejnych serii. Oferowane Obligacje nie sg objete
systemem gwarantowania, jak réwniez nie sg to lokaty bankowe ani obligacje skarbowe i nie ma gwarancji uzyskania opisywanych swiadczen
ani osiggniecia zysku, a w okreslonych przypadkach inwestor bedzie mogt utraci¢ czes¢ albo cato$¢ zainwestowanej kwoty.

Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisjg¢ Nadzoru Finansowego (,KNF") bedaca wiasciwym organem zgodnie z Rozporzgdzeniem
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikowany w zwigzku
z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE
(,Rozporzadzenie Prospektowe"). KNF zatwierdza Prospekt wytacznie jako spetniajacy standardy kompletnosci, zrozumiatosci i spéjnosci
wyznaczone w Rozporzgdzeniu Prospektowym. Zatwierdzenie Prospektu przez KNF nie powinno by¢ uznawane za zatwierdzenie Emitenta
ani jakosci Obligaciji, ktére sg przedmiotem Prospektu. Inwestorzy powinni dokona¢ wtasnej oceny adekwatnosci inwestowania w Obligacje.
Zatwierdzajgc Prospekt KNF nie weryfikuje ani nie zatwierdza modelu biznesowego Emitenta, metod prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej oraz sposobu jej finansowania. W postepowaniu w sprawie zatwierdzenia Prospektu ocenie nie podlega prawdziwosc
zawartych w Prospekcie informacji ani poziom ryzyka zwigzanego z prowadzong przez Emitenta dziatalnoscig, ani ryzyka inwestycyjnego
zwigzanego z nabyciem Obligaciji.

Prospekt zostat sporzadzony na podstawie art. 8 Rozporzadzenia Prospektowego w zwigzku z zamiarem prowadzenia ofert publicznych
Obligacji na terytorium Polski.

Prospekt zostat sporzgdzony w oparciu o zatgczniki nr 6, 14 i 21 do Rozporzadzenia Delegowanego Komisji (UE) 2019/980 z dnia 14 marca
2019 r. uzupetniajgcego rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 w odniesieniu do formatu, tresci, weryfikaciji
i zatwierdzania prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu
na rynku regulowanym, i uchylajgce rozporzadzenie Komisji (WE) nr 809/2004 (,Rozporzadzenie Delegowane").

Prospekt nie stanowi oferty nabycia ani zachety do nabycia Obligacji lub oferty nabycia Obligacji skierowanej do jakiejkolwiek osoby, do ktérej
nie mozna skierowac¢ takiej oferty zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

OBLIGACJE NIE ZOSTALY ANI NIE ZOSTANA ZAREJESTROWANE ZGODNIE Z AMERYKANSKA USTAWA O PAPIERACH
WARTOSCIOWYCH, ANI PRZEZ ZADEN ORGAN REGULUJACY OBROT PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI JAKIEGOKOLWIEK STANU
LUB PODLEGAJACYCH JURYSDYKCJI STANOW ZJEDNOCZONYCH AMERYKI ORAZ NIE MOGA BYC OFEROWANE,
SPRZEDAWANE ANI W INNY SPOSOB ZBYWANE NA TERYTORIUM STANOW ZJEDNOCZONYCH AMERYKI.

OFERTA PUBLICZNA OBLIGACJI NIE JEST KIEROWANA DO OBYWATELI ROSYJSKICH LUB BIALORUSKICH LUB OSOB
FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH W ROSJI LUB NA BIALORUSI LUB DO JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH LUB INNYCH
JEDNOSTEK ORGANIZACYJNYCH POSIADAJACYCH SIEDZIBE W ROSJI LUB NA BIALORUSI.

W SZCZEGOLNOSCI ZWRACA SIE UWAGE NABYWCOW OBLIGACJI NA TO, ZE OBLIGACJE NIE SA DEPOZYTAMI BANKOWYMI
I NIE SA OBJETE SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTOW. WYCOFANIE SIE Z INWESTYCJI PRZED UPLYWEM OKRESU NA
JAKI OBLIGACJA BEDZIE WYEMITOWANA (TJ. PRZED DNIEM WYKUPU) MOZE BYC UTRUDNIONE LUB NIEMOZLIWE ZE
WZGLEDU NA RYZYKO OGRANICZENIA PLYNNOSCI LUB RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI OBLIGACJI (CZYLI MOZLIWOSCI
ODSPRZEDAZY OBLIGACJI), A CENA ZA ZBYWANE OBLIGACJE MOZE ODBIEGAC OD JEJ WARTOSCI NOMINALNEJ LUB CENY
NABYCIA. Z PUNKTU WIDZENIA UNIKNIECIA NADMIERNEGO PO STRONIE INWESTOROW RYZYKA UTRATY INWESTOWANYCH
SRODKOW ZASADNA JEST DYWERSYFIKACJA INWESTYCJI (PODZIAL POSIADANYCH SRODKOW NA POSZCZEGOLNE
RODZAJE INWESTYCJI | EMITENTOW) ORAZ ZE INWESTYCJA WSZYSTKICH POSIADANYCH SRODKOW W OBLIGACJE
EMITENTA ZWIEKSZA RYZYKO INWESTORA.

W ZWIAZKU Z WYMOGAMI WYNIKAJACYMI Z USTAWY Z DNIA 15 LUTEGO 1992 R. O PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB
PRAWNYCH ORAZ USTAWY Z DNIA 26 LIPCA 1991 R. O PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH, W CELU
ZAPEWNIENIA SPELNIENIA WYMOGOW DLA ZWOLNIENIA PLATNIKOW PODATKOW DOCHODOWYCH OD OBOWIAZKU
POBORU PODATKU OD ODSETEK LUB DYSKONTA OD OBLIGACJI, PODMIOTY POWIAZANE Z EMITENTEM NIE POWINNY
NABYWAC OBLIGACJI.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WLASCIWYCH DLA
DLUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ RYZYKAMI ZWIAZANYMI Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY
KAPITALOWEJ. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W CZESCI ,,CZYNNIKI RYZYKA". W PRZYPADKU NIEWYPLACALNOSCI
EMITENTA SPOWODOWANEJ POGORSZENIEM SIE JEGO SYTUACJI FINANSOWEJ, W TYM UTRATA PLYNNOSCI PRZEZ
EMITENTA, CZESC LUB CALOSC ZAINWESTOWANEGO KAPITALU MOZE ZOSTAC UTRACONA, JAK ROWNIEZ NABYWCY
OBLIGACJI MOGA NIE OTRZYMAC SWIADCZEN Z OBLIGACJI PRZEWIDZIANYCH W WARUNKACH EMISJI OBLIGACJI.
W ZWIAZKU Z TYMI RYZYKAMI, PRZED INWESTYCJA W OBLIGACJE INWESTORZY POWINNI ROZWAZYC, CZY ICH PORTFEL
INWESTYCYJNY JEST NALEZYCIE ZDYWERSYFIKOWANY.
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Prospekt zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 21 listopada 2024 r. Prospekt zachowuje wazno$¢ przez okres 12 miesiecy od daty jego
zatwierdzenia pod warunkiem, ze zostat uzupetniony jakimkolwiek suplementem wymaganym na podstawie art. 23 Rozporzgdzenia
Prospektowego. Obowigzek uzupetnienia Prospektu w przypadku nowych znaczgcych czynnikéw, istotnych btedéw Ilub istotnych
niedoktadnosci nie ma zastosowania, gdy Prospekt stracit waznos$¢.
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l. OPIS PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI

Niniejszy opis lll Publicznego Programu Emisji Obligacji (,Program”) stanowi ogélny opis programu
ofertowego w rozumieniu art. 25 ust. 1 lit. b Rozporzgdzenia Delegowanego. Niniejszy opis zawiera
podsumowanie podstawowych parametrobw Programu i jest oparty na tresci Prospektu,
Uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 2 z dnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia Il Publicznego Programu
Emisji Obligacji oraz powinien by¢ czytany z pozostalymi czesciami Prospektu oraz wszelkimi
suplementami i komunikatami aktualizujgcymi do niego, jak roéwniez z odpowiednimi Ostatecznymi
Warunkami Emisji Danej Serii Obligaciji.

Emitent Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

Identyfikator podmiotu

. 2594000LCMZ0OHODLS851
prawnego emitenta (LEI)

Stronainternetowa www/[.]Jvictoriadom[.]pl

Opis Programu
Il Publiczny Program Emisji Obligacji na okaziciela
ustanowiony na podstawie Uchwaly Zarzadu Emitenta
nr2zdnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia
11l Publicznego Programu Emisji Obligaciji.

Wielkos¢ Programu W ramach Il Publicznego Programu Emisji Obligacji mogg
zosta¢ wyemitowane Obligacje o tgcznej wartosci nominalnej
nie wyzszej niz 400 000 000 ztotych (czterysta miliondw
ztotych).

Firma Inwestycyjna Michael / Strom Dom Maklerski Spoétka Akcyjna z siedzibg
w Warszawie

Sposéb sprzedazy Obligacje bedg oferowane w ramach ofert publicznych.
Obligacje bedg emitowane w seriach w ramach
powtarzajgcych sie emisji. Informacja o szczegd6towych
parametrach Obligacji oferowanych do objecia
w poszczegodlnych transzach zostanie podana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Informacja o rodzajach
inwestorow, do ktorych kierowana Oferta bedzie skierowana do: Inwestoréw Indywidualnych oraz
jest Oferta Inwestoréw Instytucjonalnych.

Cena Emisyjna Cena emisyjna jednej Obligacji emitowanej w ramach
Programu ustalana bedzie przez Emitenta odrebnie dla kazdej
serii Obligacji i zostanie przedstawiona w odpowiednich
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji.

Ostateczna Cena Emisyjna jednej Obligacji nie bedzie wyzsza
niz cena maksymalna wynoszgca 110% wartosci nominalne;j
jednej Obligacji.

Waluta Walutg emitowanych Obligacji bedzie ztoty polski (zt, PLN).

Forma Obligacji Obligacje bedg papierami wartoSciowymi na okaziciela.
Obligacje nie bedg miaty formy dokumentu i beda
zdematerializowane. Obligacje zostang zarejestrowane

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 8



Zabezpieczenie Obligacji

Swiadczenie z Obligacji

Oprocentowanie Obligaciji

Wykup Obligacji

Weczesniejszy wykup Obligacji

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 9

w KDPW oraz zostanie im nadany kod ISIN. Prawa z Obligacji
powstang w chwili zapisu Obligacji na Rachunkach Papieréw
Wartosciowych lub na Rachunkach Zbiorczych albo, w
przypadku emisji Obligacji danej serii z udziatem Agenta Emisiji
—w dniu zapisania ich w Ewidenciji.

Obligacje moga by¢ emitowane jako papiery wartosciowe
zabezpieczone jak i niezabezpieczone. Ostateczne Warunki
Emisji Danej Serii Obligacji bedg wskazywaC ewentualne
zabezpieczenia Obligacii.

Spetnienie przez Emitenta Swiadczen z tytutu odsetek bedzie
nastepowato w datach ptatnosci odsetek (Dniach Ptatnosci
Odsetek), okreslonych oddzielnie dla kazdej serii Obligacii.
Okres odsetkowy to okres, za ktory naliczane sg odsetki
od warto$ci nominalnej Obligacji. Po uptywie ostatniego okresu
odsetkowego Obligacje nie beda oprocentowane.

Oprocentowanie Obligacji zostanie okreslone oddzielnie dla
kazdej serii Obligacji. Oprocentowanie moze zosta¢ ustalone
jako state lub jako zmienne w oparciu o wskaznik referencyjny
WIBOR lub inng stope procentowag, ktéra moze zastgpi¢
powyzszg stope procentowg dla depozytéw denominowanych
w ztotych. Informacja o nominalnej stopie procentowej zostanie
przedstawiona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji.

Okres zapadalnosci Obligacji zostanie okreslony oddzielnie
dla kazdej serii Obligacji. Okres zapadalnosci dla kazdej serii
Obligacji podany zostanie w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii Obligaciji.

Wykup Obligacji nastapi poprzez zaptate kwoty pienieznej
w wysokosci wartosci nominalnej Obligacji.

Prawo Emitenta do wykupu Obligacji przed Datg Wykupu —
Emitent jest uprawniony do wczeéniejszego wykupu
okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z Dni
Roboczych, poczgwszy od pierwszego dnia 1l Okresu
Odsetkowego.

W celu dokonania wczesniejszego wykupu Emitent
zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu 2z prawa
wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim zawiadomieniu
Dzien Platnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego
Wykupu. Dzieh Wczesniejszego Wykupu moze byc¢
wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 30 dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy
0 skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu.
Natychmiastowy Wykup Obligacji — Niezaleznie od
postanowien zawartych w Podstawowych Warunkach Emis;ji
Obligacji w przypadku:
a) niezawinionego przez Emitenta op6znienia w wykonaniu
w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych
z Obligacji, nie krétszego niz 3 dni, na zadanie



Status Obligacji

Opodatkowanie Obligaciji

Notowanie i dopuszczenie do
obrotu

Prospekt Victoria Dom S.A.
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Obligatariusza posiadane przez niego Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi;

b) gdy Emitent jest w zwtoce w wykonaniu w terminie,
w catos$ci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji,
na zgdanie Obligatariusza posiadane przez niego Obligacje
podlegajg natychmiastowemu wykupowi;

c) likwidacji Emitenta, wszystkie Obligacje podlegajg
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidaciji;

d) 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
0 Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W przypadku, gdy wystgpi ktérykolwiek z Przypadkéw
Naruszenia okres$lonych w Podstawowych Warunkach Emisji
Obligacji, Obligatariusz moze doreczyé Emitentowi Zgdanie
Wczesniejszego Wykupu posiadanych przez niego Obligaciji,
w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia
do uptywu 30 dni od dnia zawiadomienia przez Emitenta o jego
wystgpieniu poprzez publikacje na Stronie internetowej
Emitenta i Raportem Biezgcym. W przypadku doreczenia
Emitentowi danego Zgdania Wcze$niejszego Wykupu zgodnie
z powyzszym, Obligacje wskazane w danym Zadaniu
Wczesniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 30 dni od
dnia doreczenia mu danego Zagdania Wcze$niejszego
Wykupu.

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na
okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym postaci
dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy o Obligacjach,
ktérym Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza
i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $Swiadczen
pienieznych szczegdtowo okreslonych w Podstawowych
Warunkach Emisji Obligacji, w sposob i terminach tam
okre$lonych.

Inwestorzy powinni zwrécié uwage na to, ze przepisy
podatkowe Rzeczypospolitej Polskiej, a takze panstw,
w ktérych Inwestorzy sg rezydentami podatkowymi, moga
naktada¢ podatki na przychody osiagane przez inwestoréw
z tytutu posiadania Obligacji lub naktadaé na inwestoréw
obowigzki informacyjne zwigzane z posiadaniem Obligacji.

Konieczno$é zaptacenia podatku od przychoddéw z Obligaciji
osigganych przez inwestora moze spowodowaé, ze zysk
Inwestora z inwestycji w Obligacje bedzie nizszy niz zaktadany.
Ponadto, niewykonanie  obowigzkow informacyjnych
naktadanych na Inwestora przez wiasciwe przepisy prawa,
moze spowodowaé natozenie na Inwestora sankcji
przewidzianej przez te przepisy.

Emitent zamierza wystgpi¢ do GPW z wnioskiem
0 wprowadzenie obligacji do ASO GPW.

Zwraca sie uwage Inwestorom, iz ASO GPW nie jest rynkiem



Ograniczenia oferowania
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regulowanym lub innym rynkiem rownowaznym w rozumieniu
Ustawy o Obrocie.

Papiery wartosciowe objete Prospektem nie beda oferowane
poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Prospekt ani
papiery wartosciowe nim objete nie byly przedmiotem
rejestracji, zatwierdzenia lub notyfikacji w jakimkolwiek
panstwie poza Rzeczpospolita Polskg. Kazdy inwestor
zamieszkaty badz majgcy siedzibe poza granicami
Rzeczypospolitej Polskiej powinien zapozna¢ sie z przepisami
prawa polskiego oraz przepisami praw innych panstw, ktére
moga sie do niego stosowac.

Oferta publiczna Obligacji nie jest kierowana do obywateli
rosyjskich albo biatoruskich lub oséb fizycznych zamieszkatych
w Ros;ji albo na Biatorusi lub do jakichkolwiek oséb prawnych
lub innych jednostek organizacyjnych posiadajgcych siedzibe
w Ros;ji albo na Biatorusi.



CZYNNIKI RYZYKA

Potencjalni inwestorzy powinni przeanalizowa¢ wszystkie informacje zawarte w Prospekcie, tgcznie
Z opisanymi ponizej czynnikami ryzyka. Jezeli ktérekolwiek z nizej opisanych zdarzenh rzeczywiscie
wystapi, moze ono mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ Emitenta, jego sytuacje finansowg lub
wyniki z dziatalnosci, co moze wptyngé na mozliwos¢ wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkow
z Obligacji, w tym na zdolno$é Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego
wykupu, na wartos¢ lub rentownos¢ Obligacji. W szczegdlnosci, zdarzenia opisane ponizej mogg
indywidualnie lub kumulatywnie doprowadzi¢ do trwatej niemoznosci obstugi przez Emitenta swoich
zobowigzanh finansowych, przejsciowej utraty ptynnosci, mogg wptyng¢ na wysokos¢ Stopy Bazowej lub
rentownos¢ Obligacji, lub moga wptyngé na ocene ryzyka Emitenta i Obligacji przez potencjalnych
inwestoréw, powodujgc obnizenie wartosci rynkowej Obligacji.

Na poczatku kazdej z ponizszych kategorii czynnikdw ryzyka, wskazano wedtug najlepszej wiedzy
Emitenta najbardziej istotne czynniki ryzyka.

1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA EMITENTA
| OTOCZENIEM GOSPODARCZYM W JAKIM EMITENT PROWADZI
DZIALALNOSC

1.1. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Zmiany sytuacji na rynku bankowym (dodatkowe obcigzenia sektora bankowego, wzrost poziomu
niesptacalnosci kredytéw, odplyw depozytdw), ksztaltowanie sie parametréw sity nabywczej
potencjalnych klientéw Grupy, czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze negatywnie wpltyng¢ na sprzedaz mieszkan.
Wzrost stop procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowej klientéw, co moze przetozy¢ sie
na spadek popytu na lokale Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie ograniczajgce dostep klientow
Grupy do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i posrednio - wptyw Rekomendacji "S"
oraz "T" KNF na parametry aktywnos$ci kredytowej bankéw w sferze kredytéw hipotecznych na cele
mieszkaniowe, na punkt odciecia procedur i metodologii oceny ryzyka kredytowego, na ksztattowanie
sie ofert bankow i instytucji finansowych dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

Na strone popytowg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywaé bedzie drastyczny spadek
zdolnosci kredytowej nabywcow wzgledem lat 2020-2021. Wysokos¢ wskaznika referencyjnego WIBOR
3M oraz WIBOR 6M, decydujgcych o wysokosci oprocentowania kredytéw hipotecznych,
wzrosta z ok. 0,25% w okresie 2Q 2020 - 3Q 2021 r. do obecnie ok. 5,5%-6,0% (w szczytowym
momencie 2022 r. WIBOR wynosit ponad 7%). Dodatkowo, zgodnie z rekomendacjag KNF
(z lutego 2022 r.) banki, obliczajgc zdoInosc¢ kredytobiorcdw, muszg bra¢ pod uwage mozliwo$¢ wzrostu
wskaznika referencyjnego WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczes$niejszych 2,5 p.p.). Od lutego 2023 r.,
dla kredytow o statej bgdz okresowo statej stopie, bufor zostat zmniejszony do 2,5 p.p.

Emitent dostrzegt wsréd swoich klientdow wplyw zaostrzenia kryteridw przyznawania kredytéw
hipotecznych oraz spadku zdolnosci kredytowej. Emitent szacuje, ze w 2022 r. ok. 20- 25% sprzedanych
przez Grupe mieszkan byta finansowana przez nabywcéw z wykorzystaniem kredytéw hipotecznych
(w poréwnaniu do ok. 50-60% w latach 2020-2021). Powyzsza sytuacja miata wptyw na spadek liczby
sprzedanych mieszkan w 2022 r. - Grupa sprzedata o 25% mniej mieszkan niz w 2021 r.
(liczba sprzedanych lokali w 2022 r. wyniosta 1 208, a w 2021 r. 1 609).

Rok 2023 byt okresem stabilizacji stop procentowych, a dokonane przez Rade Polityki Pienieznej we
wrzesniu i pazdzierniku 2023 r., obnizki stép procentowych, a takze wzrost wynagrodzen,
spowodowaty zwiekszenie zdolnosci kredytowej. Ponadto, rzgdowy projekt ,Bezpieczny kredyt 2%,
wprowadzony z dniem 1 lipca 2023 r., dodatkowo pobudzit aktywnos¢ na rynku kredytéw
mieszkaniowych, przektadajgc sie na znaczgcg odbudowe popytu na rynku nieruchomosci, a tym
samym zwiekszajgc zainteresowanie ofertg deweloperéw. W przypadku Grupy Emitenta przetozyto sie
to na wzrost sprzedazy do 2020 lokali w 2023 r. w poréwnaniu do 1208 lokali w 2022 r. (+67% r/r).
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Ok. 50-60% sprzedanych mieszkan byto sprzedanych z wykorzystaniem kredytu hipotecznego.

Po pierwszych trzech kwartatach 2024 r. Grupa sprzedata 862 lokale, co oznacza zmniejszenie
sprzedazy o ok.47% r/r. Spowolnienie sprzedazy w poréwnaniu do rekordowego 2023 r. jest
spowodowane zakonczeniem rzgdowego programu dofinansowywania kredytow hipotecznych
.Bezpieczny kredyt 2%” w grudniu 2023 r. przy wyzszym poziomie cen lokali oraz pozostajgcych na
wysokich poziomach stopach procentowych.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

1.2. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego
z Polskg. W wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz czes¢ krajow azjatyckich
(m.in. Japonia, Korea Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje
oraz cze$ciowo na Biatorus. W wyniku tego, wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktora jest
w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wedtug danych Eurostatu w 2021 r. udziat Ros;ji, Ukrainy i Biatorusi
w polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%, a w 2023 wymiana z Rosjg i Biatorusig
spadta o ponad potowe (ponizej 2% dla Rosji oraz 0,2% dla Biatorusi). Gtéwnymi produktami
importowanymi z tych krajow sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), pétprodukty z zelaza i stali,
produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego,
wystepowaty krétkoterminowe braki tych produktéw oraz nastgpit gwattowny wzrost cen niektérych z
tych dobr (np. wg szacunkéw Emitenta stal oraz drewno zdrozaty o ponad 50%). Duza czesc¢ tych
produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co miato wptyw na
wzrost kosztow wykonawstwa inwestycji Emitenta, w wyniku renegocjowania kontraktéw generalnego
wykonawstwa. Wzrost cen materiatbw ma takze wplyw na ofertowanie uméw generalnego
wykonawstwa dla nowych projektéw Grupy (wzrost cen budowy o ok. 500-1000 zt / m? na przestrzeni
ostatnich dwéch lat).

Ponadto, wojna podniosta tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej,
tym samym ostabita kurs ztotego, podniosta inflacje, zwigkszyta presje na podwyzki stop procentowych
oraz ostabita nastroje konsumenckie. Skutkowato to ograniczeniem popytu na mieszkania Grupy
w 2022 r. (spadek sprzedazy o 25% r/r). Wzrost stop procentowych miat nie tylko negatywne
przetozenie na wysokosS¢ poniesionych przez Grupe kosztow finansowych w latach 2022 — 2024,
ale réwniez wplyngt znaczgco na ograniczenie mozliwosci pozyskania finansowania zaréwno
dla nabywcow indywidualnych, jak i instytucjonalnych, z uwagi na wysoki koszt kredytu hipotecznego co
trwa nadal.

Powyzsze czynniki nie wptynety na terminowg realizacje zawartych przez Grupe kontraktow, a jedynie
na wzrost kosztéw z nimi zwigzanych.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz wystgpienie tego
zdarzenia miato znaczacy, negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta i moze mie¢
taki wptyw nadal w przysztosci. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako
wysokie.

Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie wystepowata w przesziosci, albo skala oddziatywania
innych konfliktdw zbrojnych nie miata istotnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta i jego Grupy.

1.3. Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem poziomu zadluzenia Emitenta w 2022 r.
i ograniczong mozliwoscig dalszego zwiekszania poziomu zadtuzenia

Zadtuzenie finansowe netto Grupy Emitenta na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosto 316,1 min z,
co oznacza wzrost o 107,6 min zt w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. (208,5 min z).
Wzrost zadtuzenia netto byt zwigzany ze spadkiem salda srodkéw pienieznych (200,0 min zt vs
81,7 min zt). Wzrost zadtuzenia zwigzany jest ze strategig ekspansywnego rozwoju Emitenta i zakupem
dziatek pod dalsze projekty deweloperskie. Poziom zadtuzenia finansowego brutto Grupy Emitenta ulegt
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obnizeniu z 408,5 min zt na koniec grudnia 2021 r. do 397,8 min zt na koniec grudnia 2022 r.
Poziom zadtuzenia netto w relacji do kapitatu wtasnego pozostat na poziomie 0,81x w poréwnaniu
do 1,0x okreslonego w warunkach emisji obligaciji.

W zwigzku ze zwigkszonym poziomem zadtuzenia istnieje ryzyko, ze Grupa ma ograniczone mozliwo$ci
dalszego poziomu zadtuzenia finansowego lub moze ona nie by¢ w stanie uzyskac jakiegokolwiek
dodatkowego zewnetrznego finansowania. Dodatkowo, istnieje ryzyko, ze w okolicznosciach, w ktérych
Grupa Emitenta nie wykona swoich zobowigzan wynikajgcych z umoéw kredytowych, umowy te moga
zosta¢ wypowiedziane — a co za tym idzie, Grupa Emitenta moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty tych
zobowigzanh we wczesniejszym terminie.

Wedtug danych finansowych za rok 2023, wartos¢ dtugu netto Grupy wyniosta na koniec grudnia 2023 r.
273,9 min zt (-42,2 min zt r/r). Stosunek dtugu netto do kapitatéw wtasnych na koniec 2023 r. spadt do
0,50x (0,81x na koniec 2022 r.). Grupa obnizyta zadluzenie w wartosci netto oraz w relacji do wartosci
kapitatu wlasnego dzieki osiggnietym wynikom finansowym w 2023 r.

Warto$¢ diugu netto do kapitatu wiasnego moze fluktuowaé w kolejnych okresach sprawozdawczych
Emitent nie zamierza przekraczac wartosci granicznych przewidzianych w warunkach emisji obligaciji.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wpltyw na perspektywy rozwoju,
osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy Emitenta, a w konsekwenciji na warto$¢ rynkowg Obligacji,
zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
Powyzszy czynnik ryzyka nie zmaterializowat si¢ w przesztosci.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby byé
znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzgledniaé stosunkowo dtugi horyzont czasowy
dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczace wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektow.
Czynniki te mogg wywrzeé znaczgcy wptyw na rentownos¢ Grupy i jej potrzeby finansowe.
Poziom cen ksztattowany jest pod wpltywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje, m.in. sita
nabywcza potencjalnych klientow oraz dostepna wysokos¢ kosztéw finansowania zakupu lokali.
Spadek cen mieszkah moze miec istotny negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Rynek nieruchomos$ci zwykle reaguje z opdznieniem, w poréwnaniu do innych klas aktywéw,
dlatego ewentualne spadki cen mieszkan mogg by¢ widoczne dopiero w diuzszej perspektywie.
Emitent obecnie nie przewiduje obnizania cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach,
cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym,
bedzie zmuszony do korekty swoich cennikéw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Emitent dodwiadczyt podobnego ryzyka w przeszitosci, kiedy rynek mieszkaniowy zanotowat spadek
srednich cen mieszkan po kryzysie finansowym zwigzanym z upadkiem banku Lehman Brothers,
tj. w latach 2009-2012. W przypadku tego kryzysu wystgpit spadek cen lokali (o0 ok. 20% w omawianym
okresie), ale takze istotny spadek popytu na mieszkania. Oba te czynniki miaty wplyw na dziatalno$¢
i sytuacje finansowg Grupy. W omawianym okresie dziatalno$¢ Grupy byta skoncentrowana gtéwnie
na budowie domoéw jednorodzinnych, niemniej odnotowano spadek cen na podobnym poziomie, co na
rynku mieszkaniowym.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

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. Zgodnie z przyjeta strategig, Emitent kupuje grunty pod
wieloetapowe projekty (np. Metro Art., NeoNova Ochota, Olchowy Park, Morska). Emitent uruchamia

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 14



kolejne etapy tych projektéw zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi
optaci¢ dany grunt w cato$ci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po
jego dacie nabycia.

W poczatkowym okresie realizacji projektdw Grupa moze nie generowaé istotnych wptywow
gotowkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci
od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywdw pienieznych w wymaganej wysokosci,
Grupa moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscig
moga negatywnie wptyngé na mozliwos¢ wywigzania sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za
tym idzie spowodowaé koniecznos¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg
mogg réwniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe podwykonawcoéw oraz wptyngc
na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami
rachunkédw powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji)
ze srodkéw wtasnych lub poprzez finansowanie dituzne, jak réwniez konieczno$é ponoszenia optat
za ustugi swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Emitenta, co moze mieé
negatywny wptyw na jego ptynnos¢ finansowa.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby byé
dosc¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

1.6. Ryzyko zwiazane z koncentracja dziatalnosci Emitenta na rynku warszawskim

Emitent koncentruje swojg dziatalno$¢ na rynku warszawskim. W najblizszej perspektywie wiekszosé
przychodow i zyskéw realizowanych przez Grupe bedzie pochodzito z projektéw realizowanych
na terenie Warszawy. Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa
mieszkaniowego (zwigzane ze spadkiem zamoznosci klientow, opieszatoscig urzedéw w wydawaniu
decyzji administracyjnych, brakiem gruntéw przeznaczonych pod budowe mieszkan) moze mie¢ istotny
negatywny wplyw na poziom generowanych przychodow i zyskéw oraz dalszy rozwdj Grupy.
W celu ograniczenia ryzyka koncentracji na jednym rynku, Grupa rozpoczeta prowadzenie dziatalnosci
operacyjnej w Krakowie oraz zakupita grunt pod osiedle mieszkaniowe w Gdyni, gdzie w 3Q 2024 r.
rozpoczeta pierwszy projekt deweloperski.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
dos¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Ryzyko nie
zrealizowato sie w sposob istotny w przesztosci.

1.7. Ryzyko zwigzane z wejSciem na nowe rynki

W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalnosci na jednym rynku, Emitent zdecydowat sie
na rozpoczecie pierwszego swojego projektu deweloperskiego w Krakowie oraz podpisat w 2022 r.
umowe na zakup gruntu w Gdyni, gdzie w 3Q 2024 r. rozpoczat projekt deweloperski. Wejscie na nowy
rynek moze wigzac sie z ryzykiem przeszacowania poziomu popytu czy biednie obranej strategii
cenowej mieszkan, co moze przetozy¢ sie na niepowodzenie projektu i finalnie moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddéw i zyskow oraz dalszy rozwdj Grupy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
dos$¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Ryzyko nie
zrealizowato sie w sposob istotny w przesztosci.

1.8. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw pod projekty deweloperskie

Dalszy dynamiczny rozwoj Grupy zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntéw —
regularnego pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientow
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lokalizacjach, o parametrach umozliwiajgcych odpowiednio sprawng i zyskowng realizacje projektow
deweloperskich. Emitent aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim oraz innych
lokalnych rynkach, na ktérych moze w przysziosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje
na biezgco oferte rynkowg. Obecny bank ziemi Emitenta opiewa na ok. 11 tysiecy lokali, co zapewnia
Emitentowi ciggtos¢ oferty przez najblizsze 4-6 lat. W przysziosci nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka
trudnosci w zaopatrzeniu Grupy w odpowiednig ilo§¢ gruntdw w dobrych lokalizacjach,
ktére zagwarantujg ptynng dziatalnosé¢ i stalty rozwéj. Grupa Emitenta moze napotka¢ konkurencje
ze strony innych deweloperéw na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntéw. Nie mozna roéwniez
wykluczyé¢, ze grunty pozyskane przez Grupe, pomimo prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu
widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na koniecznos¢ budowy kosztownej
infrastruktury, ochrony srodowiska czy protesty spoteczne, a w koncu decyzje niezalezne od Grupy
podejmowane przez organy samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
dos$¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Ryzyko nie
zrealizowato sie w sposob istotny w przesztosci.

1.9. Ryzyko zwigzane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami
podwykonawczymi oraz odpowiedzialnoscia wynikajgcg z tytulu sprzedazy
nieruchomosci

Podstawowa dziatalnos¢ Grupy obejmuje budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych na rynku
polskim. Decydujac o ksztalcie kazdego projektu deweloperskiego, Emitent, w zaleznosci od potrzeb,
dobiera wilasciwy zespdt podwykonawcédw, majacy zapewni¢ profesjonalng, sprawng, terminowa
i zgodng z projektem budowlanym realizacje inwestycji. Grupa wprowadzita, nadzoruje i aktualizuje
procedury majgce zapewni¢ nalezytg jakos¢ realizowanych inwestycji, jednakze Emitent nie moze
zapewni¢, ze w przysziosci nie zostang zgtoszone roszczenia z tytutu wad projektowych
oraz zastosowanej technologii budowy. Grupa nie moze réwniez zagwarantowac, ze prace zmierzajgce
do usunigcia stwierdzonych wad nie okazg sie kosztowne lub czy bedg one w ogdle wykonalne.
W okresie rekojmi lub gwaranciji, a takze na zasadach ogélnych odpowiedzialnosci odszkodowawczej,
Grupa zobowigzana jest do usuwania wad wynikajgcych z niewtasciwego wykonawstwa lub wad
ukrytych, ktére nie zostaty zidentyfikowane podczas odbioru robét. Z tego tytutu, Grupa moze by¢
narazona na roszczenia ujawnione w postepowaniach sgdowych, w wyniku ktérych moze zostaé
w szczegoblnosci zobowigzana do wypfaty odszkodowan lub moze zostaé zmuszona do obnizenia ceny
przedmiotu sprzedazy. W przypadku niezrealizowania inwestycji w planowanym Kksztatcie
lub catkowitego niezrealizowania inwestycji, Grupa zmuszona bytaby wyptaci¢ odszkodowania
dla klientow.

Emitent zawierajgc umowy o generalne wykonawstwo przewiduje odpowiedzialno$¢ wykonawcéw
w zakresie prawidiowego wykonania umowy (w zakresie gwarancji i rekojmi). Ponadto, w celu
zabezpieczenia ewentualnych roszczen Grupy wobec wykonawcow, wykonawcy przekazujg Grupie
kaucje gwarancyjng w wysoko$ci okoto 3% wartosci umowy oraz, niezaleznie od powyzszego,
przekazujg gwarancje bankowg (réwniez w wysokosci okoto 3% wartosci umowy). Okres gwarancji
na wykonane roboty budowlane wynosi co do zasady 5 lat i 5 miesiecy od daty podpisania protokotu
koncowego. Odpowiedzialnosci z tytutu gwarancji towarzyszy réwniez odpowiedzialnos¢ z tytutu
rekojmi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Pomimo ustanowienia zabezpieczen,
roszczenia Grupy z tytutu rekojmi lub gwarancji przekraczajgce warto$¢ zabezpieczenia mogg zostaé
niezaspokojone w znacznym stopniu z uwagi na sytuacje finansowg danego wykonawcy.
Ponadto, w przypadku nabywania nieruchomosci przez klientéw po zakornczeniu realizacji inwestycji
przez wykonawce i podpisaniu protokotu koricowego odbioru, okres rekojmi, przystugujgcej nabywcom
nieruchomosci Grupy, moze uptywaé pdzniej niz okres odpowiedzialnosci wykonawcy w stosunku
do Grupy z tytulu gwarancji lub rekojmi, a w konsekwencji, koszt zaspokojenia roszczen klientow
zgtoszonych w okresie nieobjetym gwarancjg udzielong przez wykonawcoéw, spoczywaé bedzie
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bezposrednio na Grupie.

Do Dnia Prospektu najczesciej pojawiaty sie wady budynkoéw, ktére byly drobne i byty usuwane
na biezgco.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby byé
dosc¢ znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

1.10. Ryzyko zwigzane z dokonywaniem transakcji z podmiotami powigzanymi

Emitent zawiera i bedzie w przyszioSci zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi.
Zawierajgc i realizujgc transakcje z podmiotami powigzanymi, Emitent dba w szczegdlnosci
0 zapewnienie, aby transakcje te przeprowadzane byly na warunkach rynkowych, byty zgodne
Z obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi cen transferowych oraz zeby przestrzegane byty wszelkie
wymogi dokumentacyjne odnoszgce sie do takich transakcji. Ze wzgledu na szczegdlny charakter
transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonosé przepiséw prawnych regulujgcych metody badania
stosowanych cen oraz cigzagce na podatnikach obowigzki dokumentacyjne, jak rowniez mogace istnieé¢
trudnosci w zidentyfikowaniu poréwnywalnych transakcji do celéw odniesieh, nie mozna wykluczy¢,
ze Emitent zostanie poddany analizie przez organy podatkowe, w tym organy kontroli skarbowe;.

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkéw rynkowych w zakresie powyzszych
transakcji oraz zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych, moze
spowodowac powstanie po stronie Emitenta dodatkowych zobowigzan podatkowych.

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

1.11. Ryzyko zwigzane ze wspoétpraca z generalnym wykonawcg oraz podwykonawcami

W procesie realizacji projektéw deweloperskich, Grupa wspotpracuje zarbwno z generalnymi
wykonawcami (z wytaczeniem projektdow wykonywanych przez Victoria Construction sp. z 0.0.),
jak i ze srednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane sg umowy na poszczegdlne etapy
prac budowlanych. Czes$ciowo sg to sprawdzone podmioty, z ktérymi Grupa wspétpracuje od momentu
rozpoczecia dziatalnodci. Grupa Victoria Dom w celu dywersyfikacji ryzyka niewyptacalnosci
generalnego wykonawcy, wspotpracuje ze kilkoma sprawdzonymi podmiotami Kalter Sp. z 0.0., Alfabet
Polska sp. z o0.0., BESTA Przedsiebiorstwo Budowlane sp.z 0.0., Unibep S.A. oraz Techbau
Budownictwo sp. z 0.0., jak réwniez korzysta z ustug spotki zaleznej Victoria Construction Sp. z o.0..
W tej sytuacji, w przypadku duzego obcigzenia pracami budowlanymi jednego z wykonawcow, pozostali
mogg rozpoczaé realizacje kolejnego projektu. Dynamiczny rozwdj Grupy powoduje koniecznosé
poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane z terminowoscig
realizacji prac oraz ich jakoscia.

Emitent w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczace odpowiedzialnosci z tytutu
nienalezytego wykonywania prac, ich terminowosci, jak rdwniez odpowiedzialnosci w okresie
gwarancyjnym. W trakcie realizacji inwestycji Emitent nadzoruje wykonywanie uméw z wykonawcami,
a w szczegolnosci kontroluje jakosé i harmonogram wykonywania robét budowlanych gwarantujgcych
wywigzywanie sie Grupy z termindw zakontraktowanych z klientami. Jednak, pomimo tych kontroli,
Emitent nie moze gwarantowaé, ze wszystkie prace zostang wykonane prawidtowo i w terminie.
Istnieje takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcéw, badz wystgpienia innych problemoéw
organizacyjno-finansowych, co moze skutkowaé catkowitym zaprzestaniem wykonywania przez nich
prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ konieczno$é rozwigzania umowy z wykonawcg, co moze
przetozy¢ sie na opdznienia w realizacji danego projektu.

Do Dnia Prospektu najczesciej pojawialy sie wady budynkéw, ktére byty drobne i byly usuwane
na biezgco przez generalnych wykonawcow.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskg, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby
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znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.
1.12. Ryzyko zwigzane z luka ptynnosci

Emitent jest narazony na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalno$ci aktywow
i pasywOw. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie termindw zapadalnosci/wymagalnosci aktywéw

i pasywoéw Emitenta wedtug stanu na dzieh 30 czerwca 2024 r. (w tys. PLN):
Pasywa (wedtug umownych terminéw do 1 roku do2lat do3lat do4dlat do5lat powyzej Nieokreslone

wymagalnosci) na dzien 30.06.2024 r. (w 5 lat

tys. zt)

Rezerwy na zobowigzania 95 479 95 479
Zobowigzania z tytutu kredytow i 43510 69 499 9903 9903 132815
pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligaciji 83 452 75491 245094 404 037
Zobowigzania z tytutu leasingu 3473 3610 18 451 2769 28 303
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 143 163 9730 4 857 1253 2513 2518 164 034
oraz pozostate

Rozliczenia miedzyokresowe 365 000 37792 402 792
Pasywa razem 734076 196122 278305 13925 2513 2518 1227 459
Aktywa (wedtug oczekiwanych terminéw do 1 roku do2lat do3lat do4dlat do5lat powyzej Nieokreslone Razem
wymagalnosci) na dzien 30.06.2024 r. (w 5 lat

tys. zt)

Aktywa razem 811 024 293207 267658 228395 91001 31698 30432 1753415
Luka ptynnosci netto 76 948 97085 (10647) 214470 88488 29 180 30 432 525 956

Skumulowana luka ptynnosci netto 76 948 174033 163386 377856 466 344 495524 525 956 525 956

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia,
stad nie ma przestanek braku ptynnosci Spotki.

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

1.13. Ryzyko zwigzane ze sptata pozyczki udzielonej jednostce stowarzyszonej Victoria
Wohnungsbau GmbH

Na Date Prospektu Emitent posiada aktualnie obowigzujgcg umowe pozyczki z jednostkg
stowarzyszong, tj. Victoria Wohnungsbau GmbH. Na dzien 30.06.2024 roku wartos¢ tej pozyczki na
dzien bilansowy wynosita 16 917 263,93 ztotych. Zgodnie z umowg sptata pozyczki wraz z odsetkami
jest wymagalna jednorazowo w dniu wyga$niecia umowy.

Termin sptaty pozyczki wedtug umowy obowigzujgcej na dzien 31.12.2021 roku przypadat na
30.09.2022 roku. W dniu 30.09.2022 roku zostat podpisany aneks wydtuzajagcy termin sptaty pozyczki
wraz odsetkami do 31.12.2023 roku. W dniu 29.12.2023 roku zostat podpisany aneks wydtuzajgcy
termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do 31.12.2024 roku.

Celem pozyczki byto finansowanie projektéw deweloperskich w Niemczech realizowanych przez
siostrzang do Emitenta Grupe Victoria House SA z siedzibg w Luksemburgu. Na Date Prospektu Victoria
House SA ukonczyta budowe 6 projektéw liczacych tgcznie 227 mieszkan, z ktérych 178 zostato
sprzedanych. Pozostate do sprzedazy 49 mieszkan o wartosci ok. 31 min EUR jest gotowych i
dostepnych do sprzedazy, a po sptacie zadtuzenia bankowego na tych projektach zostanie ok. 22 min
EUR wolnych $rodkéw, co w catosci pozwoli sptaci¢ nalezno$é Emitenta w wysokosci okoto 4 min EUR.

Powodem aneksowania terminu spfaty pozyczki byto nizsze od oczekiwanego tempo sprzedazy lokali
w Niemczech. Zdaniem Emitenta nie ma ryzyka zwigzanego ze sptatg tej pozyczki, poniewaz aktywa
netto Grupy Victoria House SA pozwalajg na sptate tej pozyczki, a srodki ze sprzedazy dostepnych
lokali z nawigzkg pokryjg naleznos¢ Emitenta. Nie mozna jednak wykluczyé, ze w przypadku braku
sprzedazy lokali na rynku niemieckim termin pozyczki moze ulec ponownemu aneksowaniu.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niska, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia, negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytby istotny. Emitent
ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie, biorgc pod uwage dotychczasowg
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dziatalno$¢é Emitenta na rynku niemieckim oraz aktualng sytuacje rynkowa.

2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI

2.1. Ryzyko zwigzane z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych i sposobem
obliczania Stopy Bazowej Obligac;ji

W dniu 1 stycznia 2018 r. weszlo w zycie Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych,
ktére ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania oraz stosowania wskaznikow
referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach
Referencyjnych, wskaznikiem referencyjnym jest, miedzy innymi, dowolny indeks stanowigcy
odniesienie do okreslenia kwoty przypadajgcej do zaptaty z tytutu instrumentu finansowego. W ramach
Oferty, Emitent moze oferowac Obligacje oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy procentowe;.
Stopg Bazowg stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania zmiennego Obligacji bedzie
wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest ustalany przez GPW
Benchmark S.A.

Rozporzgdzenie o Wskaznikach Referencyjnych nakitada na osoby zamierzajgce dziataé jako
administratorzy wskaznikdéw referencyjnych obowigzek uzyskania odpowiedniego zezwolenia
lub rejestracji. W dniu 16 grudnia 2020 r. KNF wydata zezwolenie na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikow referencyjnych stop procentowych,
w tym kluczowych wskaznikéw referencyjnych. Od uzyskania zezwolenia KNF, GPW Benchmark S.A.
znajduje sie w rejestrze uprawnionych administratorow oraz wskaznikow referencyjnych prowadzonym
przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych (European Securities and Market
Authority), o ktérym mowa w art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych.

Rozporzgdzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze mie¢ istotny wptyw na instrumenty finansowe
0 zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa procentowa jest ustalana poprzez odniesienie
do wskaznikéw referencyjnych, takich jak kluczowy wskaznik referencyjny WIBOR, w szczegdlnosci,
jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego
wskaznika referencyjnego ulegng zmianie albo jesli wskaznik WIBOR przestanie by¢ publikowany.
Zmiany te mogg wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktory stanowi
podstawe do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. W przypadku zmiany
metodologii lub zasad obliczania wskazZnika WIBOR, jak rowniez w przypadku, kiedy wskaznik WIBOR
zostanie zastgpiony innym, warto$¢ Stopy Bazowej moze ulec zmianie, co w konsekwencji wptynie
na zmiane oprocentowania Obligacji. W przypadku obnizenia Stopy Bazowej Obligacji, sytuacja
ta bedzie miata istotne znaczenie dla Inwestora, z uwagi na obnizenie rentownosci Obligacji,
a co za tym idzie, nieosiggniecie przez Inwestora zaktadanych zyskéw z Obligacji. Natomiast obnizenie
Stopy Bazowej Obligacji dla Emitenta oznacza nizsze koszty finansowania dtuznego pozyskiwanego
w drodze emisji Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaznik referencyjny zastepujacy WIBOR
bedzie wyzszy niz sam WIBOR, dla Inwestora oznacza¢ bedzie to wiekszg rentownos¢ Obligacii,
a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania diuznego.

W zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 29 lipca 2022 r. Ustawy o finansowaniu spotecznosciowym,
w przypadku wystgpienia zdarzen wskazanych w art. 85 wskazanej ustawy, zamiennik lub zamienniki
kluczowego wskaznika referencyjnego moga by¢é wyznaczone na podstawie stawki procentowej
obliczonej w wyniku procesu ustalenia (fixingu) Stawki Referencyjnej POLONIA organizowanego przez
NBP.

Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej, powotanej w zwigzku z planowang reformg wskaznikéw
referencyjnych, na posiedzeniach w dniach 25 sierpnia 2022 r. oraz 1 wrzes$nia 2022 r. przeprowadzit
dyskusje oraz podijat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako alternatywnego wskaznika referencyjnego
stopy procentowej, ktdrego danymi wejSciowymi sg informacje reprezentujgce transakcje
ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzadzenia BMR jest GPW Benchmark,
wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych (ESMA).
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Nastepnie, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikéw referencyjnych
zaakceptowat Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID przez
indeks WIRON. Z uwagi na fakt, ze na reforme wskaznikéw referencyjnych sktada sie bardzo wiele
wzajemnie powigzanych elementéw, proces ten bedzie roztozony w czasie. W pazdzierniku 2023 r.
Komitet Stabilnosci Finansowej podjgt decyzje o zmianie maksymalnych terminéw realizacji Mapy
Drogowej. Narodowa Grupa Robocza okreslita w Mapie Drogowej, ze przy efektywnej wspoipracy
wszystkich zaangazowanych stron, reforma wskaznikédw referencyjnych w Polsce zostanie
zrealizowana w catosci do konca 2027 r. Zatozenia Mapy Drogowej opracowanej w ramach Narodowej
Grupy Roboczej wskazujg na gotowosé do zaprzestania opracowywania i publikowania wskaznikow
referencyjnych WIBOR i WIBID od poczatku 2027 r.

Ustawa o finansowaniu spotecznosciowym upowaznia ministra wlasciwego do spraw instytucji
finansowych do okreslenia w drodze rozporzgdzenia, m.in. zamiennika albo zamiennikéw kluczowego
wskaznika referencyjnego, tzw. korekty spreadu, o ktérej mowa w art. 23b ust. 9 lit. b Rozporzgdzenia
o Wskaznikach Referencyjnych oraz metody jej ustalania (mechanizm korekty spreadu nalezy
zastosowa¢ do zamiennika wskaznika referencyjnego w celu uwzglednienia skutkow zmiany
lub przejscia z likwidowanego wskaznika referencyjnego na jego zamiennik), jak rowniez daty albo dat
rozpoczecia stosowania danego zamiennika albo zamiennikéw kluczowego wskaznika referencyjnego
WIBOR. Wskazuje réwniez, ze wydajac takie rozporzgdzenie minister wiasciwy do spraw instytuc;ji
finansowych bierze pod uwage wzrost ryzyka systemowego w systemie finansowym,
spowodowanego zaprzestaniem opracowywania kluczowego wskaznika referencyjnego WIBOR
lub jego likwidacjg. W przypadku zastgpienia wskaznika referencyjnego WIBOR innym wskaznikiem
referencyjnym, istnieje ryzyko, ze taki wskaznik moze by¢ mniej korzystny niz WIBOR.

Jezeli w okresie waznosci Prospektu dojdzie do przedmiotowej zmiany poprzez wydanie
ww. rozporzgdzenia, to informacja o tym zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie
suplementu do Prospektu oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej
Emitenta (www[.]victoriadom[.]pl), a takze, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]Jpl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw
biorgcych udziat w Ofercie.

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, ze zgodnie z punktem 15.4.8. Podstawowych Warunkéw
Emisji Obligacji bedzie stosowat Korekte majgcg na celu ograniczenie lub catkowite zniwelowanie
skutkow ekonomicznych powstatych w zwigzku z zastgpieniem wskaznika referencyjnego WIBOR
Wskaznikiem Alternatywnym.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka dla Inwestorow okresla sie jako wysoka, poniewaz w przypadku
jego wystgpienia moze mie¢ wptyw na rentownos¢ Obligacji. Prawdopodobienstwo zaistnienia tego
ryzyka dla Inwestoréw okre$la sie jako wysokie.

2.2. Ryzyko opéznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw,
co wigze sie z ryzykiem utraty cato$ci lub czesci zainwestowanych srodkéw. Spetnienie Swiadczen przez
Emitenta z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz
na zaptacie odsetek. Swiadczenia te moga nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec
opOznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuacji finansowej, Spétka nie bedzie dysponowaé
odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie ich wymagalnosci. Zdolno$s¢ Emitenta do obstugi
zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w przypadku nadmiernego zwigkszenia poziomu
jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikéw finansowych Grupy. Skutkiem niedokonania wykupu
Obligacji w terminie moze by¢ upaditosé Spétki, co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty
catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkéw pienieznych Emitenta w egzekuciji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub probleméw technicznych. Dodatkowo, Warunki Emisji Obligacji
zawierajg szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych
dziatan i wypetnieniu odpowiedniej procedury) do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji przez
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Emitenta. W szczegdlnosci istnieje ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu
Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych $rodkéw na realizacje takiego zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacii,
Obligatariusz moze nie odzyskaé catosci lub czesci Srodkdéw zainwestowanych w Obligacje.
Emitent moze sta¢ sie niewyptacalny, jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych
zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania pieniezne, bedg przekraczaé¢ wartos¢ jego
majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zosta¢ ogtoszona upadtos¢ Emitenta. W takiej sytuacji
sptata jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji, bedzie podlegata regulacjom Prawa
Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg réowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta
bedzie natychmiastowa wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowigzan =z Obligaciji.
Wierzyciele bedg zaspokajani na zasadach i w kolejno$ci wskazanej w przepisach Prawa
Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami, wierzytelnosci z Obligacji bedg zaspokajane
po zaspokojeniu, m.in. kosztéw postepowania upadifosciowego, naleznosci pracownikéw powstatych
przed ogtoszeniem upadiosci, skltadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed
ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadifosci moze zosta¢ oddalony
lub postepowanie upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie
kosztow postepowania. W razie niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego
zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji, mogg réwniez podlegac restrukturyzacji, w trybie
przepisow Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upaditosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego, prowadzenie
egzekucji wobec Emitenta, w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji, moze nie by¢ mozliwe
lub moze by¢ ograniczone przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu.

Inwestorzy, podejmujgc decyzje inwestycyjne, powinni wiec by¢ w szczegolnosci Swiadomi wysokiego
ryzyka zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej
z tym koniecznosci zachowania stosownej dywersyfikacji inwestyciji.

Powyzszy czynnik ryzyka dotychczas nie zmaterializowat sie dla dziatalno$ci Emitenta, nie wystepowaty
w przesziosci opdznienia w sptacie zobowigzan wynikajgcych z wyemitowanych obligacji przez Emitenta
lub podmiotéw z Grupy Emitenta.

Emitent ocenia istotno§¢ powyzszego czynnika ryzyka dla Emitenta jako wysoka,
a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.3. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig tzw. ,,rolowania Obligac;ji”

Emitent nie wyklucza mozliwosci rozliczenia w czesci lub w catosci istniejgcych zobowigzan z tytutu
Obligacji ze srodkéw pozyskanych z nowych emisji obligacji (rolowanie obligacji) w ramach Programu.
Istnieje ryzyko, ze obligacje nowej serii w ramach Programu nie zostang objete, co moze powodowac
koniecznos¢ wykupu istniejgcych Obligacji poprzez zaptate kwoty wykupu na rzecz Obligatariuszy.
Brak mozliwoéci refinansowania zadtuzenia na korzystnych warunkach w terminie zapadalno$ci
zobowigzah moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta i zdolno$é
Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacji. W sytuacji wystgpienia probleméw
z refinansowaniem Obligacji mogtaby ulec zmianie struktura zadtuzenia Grupy — Obligacje mogtyby
zosta¢ zastgpione finansowaniem bankowym, alternatywnie mogtyby zostaé¢ ograniczone inwestycje
Grupy, w szczegolnosci zakup nowych gruntéw pod inwestycje lub mogtaby zostaé zmieniona polityka
dywidendowa.

Wskazane wyzej ryzyko nie zmaterializowato sie w przesztosci.
Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka dla Emitenta okresla sie jako Srednig. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.4. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisje
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Obligacji

Emitent finansuje swojg dziatalnos¢ srodkami wilasnymi oraz finansowaniem zewnetrznym giéwnie
w postaci obligacji oraz kredytow. Emitent wykorzystuje srodki z obligacji gtdéwnie w celu zakupu nowych
gruntow pod projekty deweloperskie oraz jako wktad wtasny do projektow. W przypadku ograniczenia
mozliwosci emisji obligacji (miedzy innymi w skutek spadku popytu na obligacje,
spadku konkurencyjnosci oprocentowania obligacji w stosunku do lokat bankowych, wiekszej awersiji
inwestoréw do ryzyka i inwestowania w obligacje, braku wykupu obligacji przez innych emitentow
na rynku, mniejszej ilosci dostepnych srodkéw pienieznych do inwestowania w obligacje) istnieje ryzyko
zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Emitenta, co bedzie sie
wigza¢ z mniejszg iloscig zakupionych gruntéw pod inwestycje deweloperskie, mniejszg liczbg
uruchamianych nowych projektéw oraz spadkiem liczby sprzedanych mieszkan.

Powyzsze czynniki moga mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg lub wyniki
dziatalnosci Emitenta, co w efekcie moze mieC niekorzystny wplyw na zdolno$¢ Emitenta
do wykonywania zobowigzan z tytutu Obligaciji.

Emitent ocenia zaréwno prawdopodobienstwo zmaterializowania sie powyzszego ryzyka oraz jego
istotnos$¢ jako srednie, gdyz w przypadku jego zaistnienia, skala negatywnego wptywu na sytuacje
finansowg i operacyjng Emitenta bytaby znaczaca.

2.5. Ryzyko zmiany stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji poszczegdlnych serii w zaleznosci od decyzji Spotki bedzie state lub zmienne
oparte o odpowiednie stawki rynku pienieznego WIBOR lub wskaznik referencyjny, ktory go zastgpi,
na zasadach wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. Przy zmiennym
oprocentowaniu Obligacji, w okresie od Dnia Emisji danej serii Obligacji do Dnia Wykupu
(zgodnie z definicjg zawartg w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji) moga nastgpi¢
znaczgce zmiany Stopy Bazowej Obligacji.

Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposob wybor i zmiana wartosci Stopy Bazowej wptynie na
zmiane oprocentowania emitowanych Obligacji. W przypadku, gdy wartos¢ Stopy Bazowej bedzie
wyzsza, rentownos¢ Obligacji dla Inwestorow bedzie wyzsza, co z kolei bedzie mie¢ negatywny wplyw
na koszty odsetkowe Emitenta. Natomiast, gdy wartos¢ Stopy Bazowej bedzie nizsza, moze to wptyng¢
na obnizenie rentownosci Obligacji dla Inwestoréw, co z kolei bedzie mie¢ pozytywny wptyw na koszty
odsetkowe Emitenta.

W dotychczasowej dziatalnosci Spétki powyzsze ryzyko zmaterializowato sie. Istotnosé powyzszego
czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskg. Emitent ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego
ryzyka jako wysokie.

2.6. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia Obligacji

Obligacje mogg by¢ emitowane zaréwno jako zabezpieczone, jak i niezabezpieczone w rozumieniu
Ustawy o Obligacjach. W przypadku emisji obligacji niezabezpieczonych, oznaczaé¢ to bedzie,
ze ani Emitent, ani zaden inny podmiot nie ustanowit zabezpieczenia na rzecz Obligatariuszy.
Spotka w poszczegdlnych seriach moze postanowié, Zze nie planuje ustanawiaé zabezpieczenia
Obligacji w przysziosci. W zwigzku z tym, potencjalny Obligatariusz powinien braé pod uwage,
ze ewentualne dochodzenie roszczen od Spotki bedzie mogto by¢ prowadzone tylko na zasadach
ogolnych, tj. w sposdb przewidziany w przepisach Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego. Istnieje ryzyko, ze aktywa Spotki mogg okazaé sie niewystarczajgce do zaspokojenia
roszczen finansowych Obligatariuszy, co w konsekwencji dla Inwestora oznacza ryzyko utraty catosci
lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Informacja o zabezpieczeniu danej serii Obligacji wraz z dodatkowymi czynnikami ryzyka zwigzanymi
Z zabezpieczeniem zostanie przekazana w formie suplementu do Prospektu oraz w sposob,
w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (wwwl.]victoriadom][.]pl)
oraz dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej
(www[.Jmichaelstrom[.]Jpl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotow biorgcych udziat
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w Ofercie.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskg. Emitent ocenia prawdopodobieristwo
zaistnienia powyzszego ryzyka jako Srednie.

2.7. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Spotka moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji mozliwo$c¢
wczesniejszego wykupu Obligaciji danej serii na zgdanie Spotki. W takim wypadku, Obligacje beda
podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu wskazanym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji, a Inwestor nie bedzie mogt uzyskaé przychodéw z Odsetek w zatozonym przez Inwestora
horyzoncie inwestycyjnym.

Mozna sie spodziewaé, ze Spotka skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligaciji w sytuaciji,
gdy jej potencjalne koszty refinansowania bedg nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takiej sytuacji,
Inwestorzy mogg nie mie¢ mozliwosci zainwestowania srodkéw uzyskanych z wczesniejszego wykupu
Obligacji w sposab, ktory zapewnitby im stope zwrotu w takiej wysoko$ci, jak stopa zwrotu od Obligacii
bedacych przedmiotem wczesniejszego wykupu.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka dla Emitenta okresla jako niskg. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.8. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Warunkiem przydzielenia Inwestorowi Obligacji jest prawidiowe zlozenie zapisu na Obligacje
oraz optacenie zapisu w kwocie wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny
Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypelnienia formularza zapisu
na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, ktéry pomija jakikolwiek z wymaganych elementéw, moze zosta¢
uznany za niewazny. Brak wptat na Obligacje danej serii w okreslonym terminie powoduje niewaznosé
catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacji danej serii.

Dodatkowo zapisy na Obligacje danej serii mogg podlega¢ redukcji w przypadkach i na zasadach
opisanych w Prospekcie i Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii. Istnieje ryzyko,
iz w szczegdllnych okoliczno$ciach, jak przyktadowo duza redukcja zapiséw i niewielki zapis
na Obligacje danej serii, Inwestorowi nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja.

Ponadto, w przypadku, gdy zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii Obligacji Marza
bedzie ustalana przez Emitenta w oparciu o wskazang przez Inwestoréw w formularzach zapisu
minimalng wysokos$¢ Marzy po jakiej mogliby objg¢ Obligacje danej serii, Emitent dokona warunkowego
przydziatu Obligacji wytgcznie tym Inwestorom, ktérzy w ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze
réwng lub nizszg niz ostatecznie ustalona przez Emitenta. Inwestorom, ktérzy w ztozonych formularzach
zapisu wskazali Marze wyzszg niz ostatecznie ustalona przez Emitenta, Obligacje nie zostanag
przydzielone.

Emitent wskazuje, ze zwrot nadptaconej czesci (w przypadku przydzielenia Inwestorowi jedynie czesci
Obligacji objetych zapisem) albo wptaconej catosci (w przypadku nieprzydzielenia Inwestorowi zadnej
Obligacji) ceny emisyjnej Obligacji nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu
ewentualnych kosztéw poniesionych przez Inwestorow w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.9. Ryzyko zwigzane z mozliwoscia niespetnienia warunkéw wprowadzenia Obligaciji
do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu

Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzenie Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu.
W zwigzku z powyzszym, po objeciu Obligacji przez Inwestoréow, Emitent podejmie kroki w celu ztozenia
wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu. Istnieje ryzyko,
ze organizator rynku, w przypadku niespetnienia warunkéw okreslonych w Regulaminie GPW,
odmowi wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu.

W przypadku, gdy, zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii Obligacji, rejestracja tych
Obligacji w KDPW bedzie nastepowac z udziatem Agenta Technicznego, Emitent ztozy do KDPW
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wniosek o rejestracje Obligacji w KDPW pod warunkiem ich wprowadzenia do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu, jednoczesnie wystepujgc do GPW z wnioskiem o wprowadzenie Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu pod warunkiem ich rejestracji w KDPW.

W przypadku, gdy zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii Obligacji rejestracja tych
Obligacji w KDPW nastepowaé bedzie z udziatem Agenta Emisji, niezwtocznie po rejestracji Obligacji
danej serii w KDPW, Emitent podejmie kroki w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie tych Obligaciji
w Alternatywnym Systemie Obrotu.

Istnieje ryzyko, ze organizator rynku, w przypadku niespetnienia warunkow okreslonych w Regulaminie
GPW, odméwi wprowadzenia Obligaciji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu.

W przypadku, gdy, zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii Obligacji, rejestracja tych
Obligacji w KDPW bedzie nastepowac z udziatem Agenta Technicznego, odmowa wprowadzenia dane;j
serii Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu uniemozliwi rejestracje tych Obligaciji
w KDPW i tym samym emisja nie dojdzie do skutku (brak powstania praw z Obligacji — art. 8 ust. 1-3
Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 7 ust. 1 Ustawy o Obrocie) , a srodki wptacone przez Inwestorow
tytutem ceny emisyjnej Obligacji danej serii zostang im zwrdcone. Zaistnienie powyzszego przypadku
moze spowodowac utrate potencjalnych korzysci finansowych na skutek czasowego zamrozenia
srodkow finansowych inwestorow wptaconych w ramach oferty Obligacji. Zwrot wplaconej ceny
emisyjnej Obligacji nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych
kosztéw poniesionych przez Inwestorow w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

W przypadku, gdy po zarejestrowaniu Obligacji danej serii w KDPW z udziatem Agenta Emisji,
Zarzad GPW odmowi wprowadzenia tych Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu,
Emitent niezwtocznie podejmie dziatania w celu usuniecia okolicznosci uniemozliwiajgcych
wprowadzenie Obligacji danej serii do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, a nastepnie ponownie
wystgpi do GPW ze stosownym wnioskiem. Odmowa wprowadzenia Obligacji danej serii do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu nie wplywa na rejestracje tych Obligacji w KDPW, jednakze
Inwestorzy nie bedg mieli wowczas mozliwosci swobodnego obrotu tymi Obligacjami. Bedzie to miato
negatywny wptyw na pltynnos¢ Obligacji, ktérymi obrot bedzie moégt by¢ realizowany jedynie poza
Alternatywnym Systemem Obrotu, co w konsekwencji moze mieé rowniez negatywny wplyw na wartosé
rynkowg Obligacji. Dlatego tez w przypadku emisji Obligacji danej serii z udziatem Agenta Emisji,
Inwestor, przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej dotyczacej objecia tych Obligacji, powinien
uwzglednic ryzyko niewprowadzenia tych Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu.
Emitent pragnie zwrdci¢ uwage, ze historycznie nie miat probleméw z wprowadzeniem obligacji
do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst. Wszystkie serie obligacji, ktére mialy by¢ notowane
na Catalyst i gdzie zostat ztozony wniosek o wprowadzenie, byty notowane na rynku.

Mimo najlepszych staran Emitenta w przedmiocie wprowadzenia do obrotu Obligacji, Inwestor przy
podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzgledni¢ ryzyko niewprowadzenia Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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. DOKUMENT REJESTRACYJNY

1. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE W PROSPEKCIE

1.1. Emitent

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000305793 jako
Emitent jest odpowiedzialna za prawdziwos¢, rzetelnos¢ i kompletnos¢ wszystkich informacji
zamieszczonych w Prospekcie.

Oswiadczenie Emitenta

Dziatajgc w imieniu Victoria Dom S.A. oswiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedza, informacije
zawarte w Prospekcie sg zgodne ze stanem faktycznym i ze w Prospekcie nie pominieto niczego,
co mogtoby wptywac na jego znaczenie.

Podpis:

Imie i nazwisko: Michat Jasinski, Prezes Zarzadu
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1.2. Firma Inwestycyjna

Michael /Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jerozolimskich 100,
00-807 Warszawa, wpisany do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod
numerem KRS 0000712428, brat udziat w sporzadzeniu nastepujgcych czesci Prospektu:

w czesci Il Prospektu — "Czynniki ryzyka" punkty: 1.1 -1.7,1.11-1.12,2.1 - 2.4, 2.6 — 2.8;

w czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny"” punkty: 4.5 -4.9, 5, 7, 8, 11.6;

w czesci IV Prospektu — "Dokument ofertowy" punkty: 3.2, 4.9, 4.10, 4.13, 4.16, 5.

Oswiadczenie Firmy Inwestycyjnej

Dziatajgc w imieniu Michael / Strdom Dom Maklerski S.A. oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepsza
wiedza, informacje zawarte w czesciach Prospektu, w sporzadzeniu ktérych brat udziat i za ktére jest
odpowiedzialny Michael / Strdom Dom Maklerski S.A. sg zgodne ze stanem faktycznym i ze w tych
czesciach Prospektu nie pominieto niczego, co mogtoby wptywac na jego znaczenie.

Podpis:

Imie i nazwisko: Piotr Jankowski, Wiceprezes Zarzadu
Podpis:

Imie i nazwisko: Radostaw Krzyzak, Prokurent
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1.3. Doradca prawny

Kancelaria prawna act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni
i Doradcy Podatkowi spotka partnerska z siedzibg w Warszawie przy ul. Chmielnej 73, 00-801 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XIlI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000892054 brata udziat w sporzgdzeniu nastepujgcych czesci Prospektu:

w czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny” punkty: 4.1 — 4.4, 6, 10, 11.5, 12, 14;
w czesci IV Prospektu — "Dokument ofertowy" punkty: 3.1, 4.1 — 4.7, 4.12.

Oswiadczenie doradcy prawnego

Dziatajgc w imieniu act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni
i Doradcy Podatkowi sp. p. oswiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedza, informacje zawarte
w czesciach Prospektu, w sporzgdzeniu ktérych brata udziat i za ktdre jest odpowiedzialna
kancelaria act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni i Doradcy
Podatkowi sp. p. sg zgodne ze stanem faktycznym i ze w tych czesciach Prospektu nie pominieto
niczego, co mogtoby wptywaé na jego znaczenie.

Podpis:

Imie i nazwisko: adw. Piotr Wojnar, Wspolnik Zarzadzajacy
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1.4. Informacje od oséb trzecich

W Prospekcie Emitent zawart informacje uzyskane od osoéb trzecich. Zrédtami informacji od oséb
trzecich sa:

— Raporty GUS —w zakresie danych makroekonomicznych (prognoza demograficzna dla Mazowsza
do roku 2035; przecietne wynagrodzenia);

— Raporty NBP — Cykliczne materiaty analityczne NBP — w zakresie cen transakcyjnych mieszkan
oraz danych makroekonomicznych

(www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek nieruchomosci/index_pre.html);

— Raporty JLL ,Rynek mieszkaniowy w Polsce” — w zakresie informacji o rynku mieszkaniowym
w Polsce;

— Raporty redNet Consulting ,Monitoring sprzedazy mieszkan w Warszawie”— w zakresie sytuaciji
na rynku mieszkaniowym w Warszawie;

— Raporty AMRON-SARFIN — w zakresie informacji o kredytach mieszkaniowych i cenach
nieruchomosci (https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin);

—  Projekcja inflacji i wzrostu gospodarczego Narodowego Banku Polskiego na podstawie modelu
NECMOD (https://nbp.pl/projekcja-inflacji-i-pkb-lipiec-2024/);

— Rekomendacje S

(https://www.knf.gov.pl/knf/pl/lkomponenty/img/Rekomendacja S nowelizacja czerwiec 2023 82
872.pdf)i T

(https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja T %2814 09 2018%29 63160.pd
_f) KNF dotyczgce kredytéw hipotecznych.

Emitent potwierdza, ze powyzsze informacje zostaly dokladnie powtdrzone oraz, ze w stopniu,
w jakim jest tego $wiadom i w jakim moze to oceni¢ na podstawie informacji opublikowanych w przez
osoby trzecie, nie zostaly pominiete zadne fakty, ktére sprawityby, ze powtérzone informacje bytyby
niedokfadne lub wprowadzatyby w btad.

1.5. Oswiadczenia Emitenta

Emitent oswiadcza, ze:

(@  Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego bedgcg wiasciwym organem
zgodnie z Rozporzgdzeniem Prospektowym (Rozporzgadzenie UE 2017/1129);

(b) Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdza niniejszy Prospekt wytagcznie jako spetniajacy
standardy kompletnosci, zrozumiatosci i spojnosci natozone Rozporzgdzeniem Prospektowym
(Rozporzadzenie UE 2017/1129);

(c) Zatwierdzenie nie powinno by¢ uznawane za zatwierdzenie Emitenta, jak réwniez
za zatwierdzenie jakosci papierow wartosciowych, ktére sg przedmiotem tego Prospektu.

Emitent odwiadcza oraz zwraca uwage, iz Inwestorzy powinni dokona¢ wtasnej oceny adekwatnosci
inwestowania w Obligacje Emitenta.

2. BIEGLI REWIDENCI

2.1. Imiona i nazwiska (nazwy) oraz adresy biegtych rewidentéw emitenta w okresie
objetym historycznymi informacjami finansowymi

Emitent powierzyt przeprowadzenie badania Historycznych Informacji Finansowych za lata obrotowe
zakonczone 31 grudnia 2023 r. oraz 31 grudnia 2022 r. firmie audytorskiej PKF Consult
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Orzyckiej 6/1B, 02-695
Warszawa, wpisanej na liste firm audytorskich prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru Audytowego
pod nr 477.
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http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index_pre.html
https://www.amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin
https://nbp.pl/projekcja-inflacji-i-pkb-lipiec-2024/
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_S_nowelizacja_czerwiec_2023_82872.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_S_nowelizacja_czerwiec_2023_82872.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_T_%2814_09_2018%29_63160.pdf
https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_T_%2814_09_2018%29_63160.pdf

Biegtym  rewidentem, dokonujgcym  badania  Historycznych  Informacji  Finansowych,
dziatajgcym w imieniu PKF Consult spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., jest Radostaw
Ozga wpisany do rejestru biegtych rewidentédw prowadzonego przez Krajowg Rade Bieglych
Rewidentow pod nr 13421.

2.2. Informacje o rezygnaciji, zwolnieniu lub niewybraniu biegtego rewidenta na kolejny
rok w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi

W okresie objetym Historycznymi Informacjami Finansowymi biegty rewident nie zrezygnowat z badania
Sprawozdan Finansowych Emitenta i nie zostat zwolniony. W okresie objetym Historycznymi
Informacjami Finansowymi nie miata miejsca sytuacja, w ktorej biegty rewident nie zostat wybrany
na kolejny rok obrotowy.

Emitent nie planuje zmiany wyboru biegtego rewidenta do badania Sprawozdan Finansowych
w kolejnych latach.

3.  CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka zostaty przedstawione w czesci Il Prospektu — "Czynniki ryzyka".

4. HISTORIA | ROZWOJ EMITENTA

4.1. Prawna (statutowa) i handlowa nazwa Emitenta

Nazwa prawna (statutowa) Emitenta: Victoria Dom Spdtka Akcyjna. Nazwa handlowa Emitenta:
Victoria Dom S.A.

Prawng (statutowa) nazwg Emitenta jest jego firma okreslona w § 1 Statutu Emitenta w brzmieniu:
Victoria Dom Spétka Akcyjna.

Zgodnie z art. 305 § 2 Kodeksu spétek handlowych, w obrocie Emitent moze uzywa¢ skrétu firmy
w brzmieniu: Victoria Dom S.A.

4.2. Miejsce rejestracji Emitenta, jego numer rejestracyjny oraz identyfikator podmiotu
prawnego

Emitent jest wpisany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS.

Emitent zarejestrowany jest pod numerem KRS 0000305793.

Emitentowi zostat nadany numer identyfikacji podatkowej NIP: 7591554483. Emitentowi zostat nadany
numer identyfikacyjny REGON: 551186334.

Emitentowi zostat nadany numer identyfikatora podmiotu prawnego LEI: 2594000LCMZ0HODLS851.
4.3. Data zatozenia i okres istnienia Emitenta

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmg JKJ Development Jasinski sp.j. wpisanej
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896 w dniu
30 stycznia 2004 r. W dniu przeksztatcenia powyzszej spoétki w Victoria Dom S.A., tj. w dniu 14 maja
2008 r., wspdlnikami JKJ Development Jasinski spétka jawna byli: Jozef Jasinski, Krystyna Jasinska,
Michat Sebastian Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

Spotka JKJ Development Jasinski sp.j. powstata w dniu 30 stycznia 2004 r. w wyniku przeksztatcenia
spotki cywilnej pod nazwa: JKJ Development Jasinski Jozef, Jasifiska Krystyna s.c., ktéra rozpoczeta
swojg dziatalnosé w 1998 r.

Czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.
4.4. Siedziba i forma prawna Emitenta, prawo, na mocy ktérego dziala Emitent,

kraj zatlozenia Emitenta, adres, numer telefonu jego siedziby i strona internetowa
Emitenta
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Nazwa (firma): Victoria Dom S.A.

Forma prawna: spoétka akcyjna
Siedziba: Warszawa
Kraj siedziby Emitenta: Polska

Przepisy prawa, zgodnie z ktérymi dziata Emitent: ~ Emitent dziata na podstawie ustawy z dnia 15 wrzes$nia
2000 r. - Kodeks spétek handlowych oraz innych
powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa, a takze

Statutu.
Adres: ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa
Telefon: +48 22 741 62 62
Fax: +48 22 741 63 53
Adres e-mail: sekretariat@victoriadom[.]pl
Strona www: www/[.]Jvictoriadom[.]pl

Informacje zamieszczone na stronie internetowej nie
stanowig czesci Prospektu i nie zostaty zweryfikowane ani
zatwierdzone przez organ nadzoru (Komisje Nadzoru
Finansowego).

4.5. Szczegotowe informacje dotyczace wszelkich zdarzen z ostatniego okresu
odnoszacych sie do Emitenta, ktére majg istotne znaczenie dla oceny
wyptacalnosci Emitenta

W ostatnim czasie nie wystgpity zdarzenia odnoszgce sie do Emitenta, ktére majg istotny wptyw
dla oceny wyptacalnosci Emitenta.

4.6. Ratingi kredytowe, ktére przyznano Emitentowi na jego wniosek lub przy
przyznawaniu ktérych Emitent wspétpracowat

Emitentowi ani emitowanym przez niego dtuznym papierom wartosciowym nie zostaty przyznane zadne

ratingi kredytowe.

4.7. Informacje na temat istotnych zmian w strukturze zadluzenia kredytowego
i finansowania Emitenta

Emitent finansuje swojg dziatalno$¢ za pomocg kapitatébw wiasnych, Srodkéw pozyskanych z emisji

obligacji, kredytow i pozyczek oraz wptat klientéw stanowigcych zaliczki z tytutu zawartych umow

przedwstepnych i deweloperskich zakupu lokali.

W ponizszej tabeli wskazano gtdwne zrddta finansowania Emitenta wedtug stanu na dzien 31 grudnia

2022 r., na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz na dzieh 30 czerwca 2024 r:

Bilans (w tys. zl) 31.12.2022 struktura 31.12.2023 struktura 30.06.2024 struktura

Kapitat wiasny 390 925 30,9% 552 847 34,2% 525 956 30,0%
Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania

Zobowigzania diugoterminowe, w

872 866 69,1% 1065279 65,800 1227 459 70,0%

241 270 19,1% 428 320 26,5% 453 804 25,9%

tym:

Kredyty | pozyczki 812 01% 34661 21% 89305 5.1%
Z tyt. diuznych papieréw 183232  145% 346601  214% 320585  18,3%
wartosciowych

Inne zobowigzania finansowe 31501 2,5% 26 691 1,6% 24 830 1,4%
Inne 25724 20% 20367 13% 19084 1,1%
tzy°n';'_°‘”'aza“'a krétkoterminowe, w 297007  235% 257750  159% 275384  157%

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 30



Kredyty i pozyczki 94 791 7,5% 51 593 3,2% 43510 2,5%
Z tyt. dtuznych papierow

o 84 065 6,7% 59 815 3,7% 83 452 4,8%
wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe 3399 0,3% 3418 0,2% 3473 0,2%
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 85 256 6,7% 102 188 6,3% 74 730 4,3%
Inne 23727 1,9% 37583 2,3% 28 577 1,6%
?zglziléizkie)ma migdzyokresowe 256723  20,3% 206248  12,7% 402792  23,0%
Pasywa razem 1263791 100,00 1618126 100,0% 1753415 100,0%
Dtug netto 316 101 273947 298 186
Diug netto / Kapital wlasny 0,81 0,50 0,57

Zrédfo: Emitent; dane skonsolidowane

Na dzien 31 grudnia 2022 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywow Emitenta wyniost 30,9%.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 r. istniato dziesie¢ serii obligacji Spotki o tgcznej wartosci
nominalnej blisko 265 min zt.

Ponadto, Spétka posiadata kredyty bankowe o tgcznej wartosci 95,6 min zt oraz zobowigzania
leasingowe o wartosci 34,9 min zi.

Struktura rodzajowa zadluzenia finansowego na dzien 31.12.2022,
dane w tys. zt
Kredyty i pozyczki
dtugoterminowe;
812

Obligacje
krétkoterminowe;
84 065

Kredyty i pozyczki
krotkoterminowe;
94 791

Inne zobowigzania
finansowe; 34 900

Zrédto: Emitent

Dtug netto na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniést 316,1 min zt, a wskaznik Diug netto / Kapitat wtasny
wyniost 0,81.

Na dziehn 31 grudnia 2023 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywéw Emitenta wynidst 34,2%
i byt wyzszy o 3,3 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2022 r. Gtéwne zmiany w strukturze
finansowania Emitenta w poréwnaniu do zesztego roku dotycza:

e wzrostu kapitatéw wtasnych o 161,9 min zt, w wyniku zysku netto za 2023 r. w kwocie 183,9 min
zt, pomimo wyptaty dywidendy za 2022 r. w kwocie 22 min zk;

e spadku salda kredytéw o 9,3 min zt, w wyniku sptaty kredytow;

e wzrostu salda obligacji 0 139,1 min zt, w wyniku emisji obligacji nowych serii;

e spadku salda innych zobowigzan finansowych o 4,8 min zt, w wyniku spfaty leasingow;

e wzrostu salda zobowigzan handlowych o 16,9 min zt, w wyniku zwiekszenia skali dziatalno$ci;

o spadku salda krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o 50,5 min zt, w wyniku istotnych
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przekazan lokali klientom.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2023 r. istniato dziesie¢ serii obligacji Spétki o tgcznej wartosci
nominalnej blisko 406,6 min zt.

Ponadto, Spoétka posiadata kredyty bankowe o tgcznej wartosci 86,3 min zt oraz zobowigzania
leasingowe o wartosci 30,1 min zt.

Struktura rodzajowa zadluzenia finansowego na dzien 31.12.2023,
dane w tys. z}
Kredyty i pozyczki

Obligacje dtugoterminowe;
krotkoterminowe; 34 661

59 815

Kredyty i pozyczki
krétkoterminowe;
51593

Inne zobowigzania
finansowe; 30 109

Zrédfto: Emitent

Dtug netto na dzieh 31 grudnia 2023 r. wynidst 273,9 min z, a wskaznik Dtug netto / Kapitat wiasny
wyniost 0,50.

Na dzien 30 czerwca 2024 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywéw Emitenta wyniost 30,0%
i byt nizszy o 4,2 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2023 r. Gidwne zmiany w strukturze
finansowania Emitenta w poréwnaniu do zesztego roku dotycza:

o spadku kapitatow wtasnych o 26,9 min zt, w wyniku decyzji o wyptacie dywidendy za 2023 r. w
kwocie 54 min zt, pomimo zysku netto za 1H 2024 r. w kwocie 27,1 min zt;

e wzrostu salda kredytéw o 46,6 min zt, w wyniku wyptaty nowych kredytow;

o spadku salda obligacji o 2,4 min zt, w wyniku sptaty obligacji netto;

e spadku salda innych zobowigzan finansowych o 1,8 min zt, w wyniku spfaty leasingow;
e spadku salda zobowigzah handlowych o 16,9 min zf;

e wzrostu salda krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych o 196,5 min zi, w wyniku wptat
klientdw na mieszkania w budowie.

Na dzieh bilansowy 30 czerwca 2024 r. istniato dziesie¢ serii obligacji Spdtki o tgcznej wartosci
nominalnej blisko 402,9 min zt.

Ponadto, Spétka posiadata kredyty bankowe o tgcznej wartosci 132,8 min zt oraz zobowigzania
leasingowe o wartosci 28,3 min zi.
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Struktura rodzajowa zadtuzenia finansowego na dzien 30.06.2024,
dane w tys. zt
Obligacje Kredyty i pozyczki
krétkoterminowe; dtugoterminowe;
83 452 9 305

Kredyty i pozyczki
krétkoterminowe;
43 510

Inne zobowigzania
finansowe; 28 303

Zrédfto: Emitent

Dtug netto na dzien 30 czerwca 2024 r. wynidst 298,2 min zt, a wskaznik Dtug netto / Kapitat wtasny
wyniést 0,57.

Od poczatku dziatalnosci Grupa wyemitowata ponad 786 min zt Obligacji, z czego na Dzien Prospektu
istniejgcych jest okoto 383 min zt obligacji. Ponizej szczegétowa informacja na temat wyemitowanych
obligacji przez Emitenta na Dzien Prospektu.

. Wartos¢ Rodzaj Liczba Data Data . .
Seria . . . o . . Oprocentowanie Rynek notowan
nominalna oferty inwestorow emisji zapadalnosci
D 62310002zt Prywatna 2 09.06.2016  09.03.2025 n/d brak
] 5272000z Publiczna 43 31.08.2022 31.08.2025 WIBOR 3M + 4,80% ASO GPW
w 10 000 000 zt  Publiczna 2 15.02.2023  15.02.2026 n/d brak
\% 50 184 000 zt  Publiczna 100 21.03.2023 21.03.2026 WIBOR 6M + 7,00% ASO GPW
X 11200 000 zt  Publiczna 148 23.06.2023 21.06.2026 WIBOR 6M + 6,50% ASO GPW

Y1/Y2* 100 000 000 zt Publiczna 67 /47 27.09.2023 27.09.2026 WIBOR 6M + 6,30% ASO GPW
P2023A 100 000 000 zt Publiczna 1020 21.12.2023 21.12.2026 WIBOR 6M + 5,95% ASO GPW
P2023B 50 000 000 zt  Publiczna 867 03.04.2024  03.04.2027 WIBOR 6M + 5,25% ASO GPW
P2023C 50 000 000 zt  Publiczna 1257 01.08.2024 01.08.2027 WIBOR 6M + 4,95% ASO GPW

SUMA 382887 000 zt

Zrédto: Emitent; *asymilowane w dniu rozliczenia emisji;

Emisja obligacji serii X byta przeprowadzana w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
w oparciu o art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, bez sporzadzania prospektu, na podstawie memorandum
informacyjnego.

Emisja obligacji serii D byta przeprowadzana w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 2 Ustawy
o Obligacjach.

Emisje obligacji serii U, V byty przeprowadzane w trybie okreSlonym w art. 33 pkt 1 Ustawy
o Obligacjach, zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b lub d Rozporzgdzenia Prospektowego w zwigzku z art. 3 ust.
1a Ustawy o Ofercie, ktéra wymaga opublikowania memorandum informacyjnego, o ktérym mowa
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w art. 38b, z zastrzezeniem, ze na podstawie art. 31zb Ustawy o COVID-19, nie stosuje sie wymogu
zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego memorandum informacyjnego, o ktérym mowa
w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.

Emisja obligacji serii Y1 stanowita oferte publiczng w rozumieniu Rozporzgdzenia Prospektowego,
przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b w/w rozporzgdzenia w zwigzku z art. 3 ust. 1b Ustawy o Ofercie,
nie wymaga sie sporzgdzania prospektu ani memorandum informacyjnego. Oferta objecia obligacji,
zgodnie z art. 3 ust. 1b Ustawy o Ofercie, zostala skierowana wylgcznie do adresatéw propozyciji
nabycia, ktérzy posiadali inne obligacje Emitenta.

Emisja obligacji serii Y2 stanowita oferte publiczng w rozumieniu Rozporzgdzenia Prospektowego,
przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a w/w rozporzgdzenia, nie wymaga si¢ sporzgdzania prospektu ani
memorandum informacyjnego

Emisje obligacji serii P2023A, P2023B, P2023C byly przeprowadzone w trybie oferty publicznej
w rozumieniu Rozporzadzenia Prospektowego. Obligacje oferowane bylty w ramach Programu
Prospektowego 2023 objetego prospektem podstawowym zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 24 pazdziernika 2023 r.

Emisje serii D oraz W sg zabezpieczone poddaniem sie Emitenta egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego.

4.8. Informacje na temat istotnych zmian w strukturze zadiluzenia kredytowego
i finansowania Emitenta od ostatniego roku obrotowego 2023 r.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2023 r. nastgpity nastepujgce zmiany w sytuacji finansowej Grupy
Emitenta:

W dniu 23 stycznia 2024 r. Grupa wykupita przedterminowo 25 min zt obligaciji serii R.

W dniu 4 marca 2024 r. Grupa zawarta umowe korporacyjnej linii kredytowej z VeloBank S.A.
do wysokosci 94 min zt z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie statutowej dziatalnosci

operacyjnej. Terminem ostatecznej sptaty kredytu jest dzien 30 czerwca 2026, a kredyt bedzie sptacany
w transzach.

W dniu 6 marca 2024 r. Grupa sptacita catkowicie kredyt w banku PKO BP zaciggniety na finansowanie
projektu Miasteczko Nova Sfera 3.

W dniu 3 kwietnia 2024 r. Grupa przydzielita 3-letnie obligacje serii P2023B o wartosci 50 min zt.

W dniu 1 sierpnia 2024 r. Grupa przydzielita 3-letnie obligacje serii P2023C o wartosci 50 min zt.

W dniu 11 pazdziernika Grupa wykupita przedterminowo pozostatg czes¢ obligacji serii T w wysokosci
66,5 min zt.

Ponadto, Grupa wypfacita dywidende z zysku za 2023 r. w wysokosci 54 min zt.

4.9. Opis przewidywanego finansowania dziatalnosci Emitenta

Grupa na biezgco monitoruje rynek finansowy i kapitatowy. Grupa zamierza finansowaé swojg
dziatalno§¢ za pomocag réznych Zrédet finansowania dluznego oraz kapitatbw witasnych.
Grupa podejmie decyzje o wyborze konkretnego produktu finansowego w oparciu o istniejace w danej
chwili potrzeby finansowe Grupy i oferowane parametry réznych zroédet finansowania.

Grupa nie zamierza zmienia¢ zrédet finansowania dziatalnosci w poréwnaniu z sytuacjg przedstawiong
w pkt. 4.7 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny"”. Struktura rodzajowa zadtuzenia nie powinna
ulega¢ istotnym zmianom w poréwnaniu do stanu przedstawionego w pkt. 4.7 czesci lll Prospektu —
"Dokument rejestracyjny".

Na bazie Prospektu, Grupa bedzie mogta wyemitowa¢ Obligacije do kwoty 400 min zi.
Tempo pozyskiwania srodkéw z emisji Obligacji bedzie zaleze¢ od biezgcych potrzeb finansowych
Grupy.

5. OGOLNY ZARYS DZIALALNOSCI
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5.1. Dziatalnos¢ podstawowa

Victoria Dom to firma rodzinna zatozona i zarzgdzana przez rodzine panstwa Jasinskich. Firma dziata
na rynku deweloperskim od ponad 26 lat. Do korica wrzesnia 2024 r. Emitent wybudowat w ramach
107 projektdow inwestycyjnych o tgcznej powierzchni 605 tys. m? 665 domoéw jednorodzinnych,
10 651 mieszkan oraz 181 lokali ustugowych. W poczatkowej fazie swojej dziatalnosci Spoétka
specjalizowata si¢ w budowie doméw jednorodzinnych. Od 2012 r. Emitent rozwijat dziatalno$¢ juz
gtéwnie w oparciu o budowe mieszkan w budynkach wielorodzinnych, koncentrujgc sie na segmencie
popularnym. Grupa na dziehn 30 wrzesnia 2024 r., posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 6
575 lokali oraz na podstawie umow przedwstepnych, zabezpieczyta bank ziemi pozwalajgcy
na realizacje kolejnych ok. 4 250 lokali mieszkalnych.

Zdaniem Zarzgdu Emitenta sukces Spotki opiera sie na dobrze zaprojektowanych,
kompaktowych mieszkaniach w segmencie popularnym, ktérych funkcjonalnos¢ i rozkiad powoduje
zwiekszong atrakcyjno$¢ cenowag na tle konkurencji. Wprowadzona dywersyfikacja i brak uzaleznien
od dostawcow swiadczy o profesjonalnym zarzgdzaniu projektami.

Podstawowym rynkiem dziatalnosci Emitenta jest rynek warszawski, gdzie do 2020 r. Spétka prowadzita
wszystkie swoje projekty. Celem dywersyfikacji przychodow, firma rozszerzyta dziatalnos¢
deweloperskg o obszar Krakowa ze wzgledu na wysoki popyt na budownictwo mieszkaniowe w tym
miescie, a takze nabyfa pierwszy grunt w Gdyni, gdzie w 3Q 2024 r. rozpoczeta realizacje pierwszego
projektu.

Spotka prowadzi dla wszystkich swoich inwestycji rachunek powierniczy otwarty. Rachunek otwarty
pozwala na uruchomienie zgromadzonych s$rodkéw po zakonczeniu kazdego z etapéw budowy.
Klienci wptacajg srodki na indywidualne subkonta na rachunek Spéiki. Spotka moze dysponowaé
srodkami wyptacanymi z otwartego rachunku powierniczego tylko i wytgcznie w celu realizacji inwestycji,
dla ktérej prowadzony jest rachunek powierniczy.

Victoria Dom jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich oraz laureatem licznych nagrod
jak: Diament Forbsa z 2013 i 2017 r. oraz gali Gazele Biznesu organizowanej przez Puls Biznesu.
Jest markg rozpoznawalng na rynku nieruchomosci, ktéra jest punktem odniesienia dla konkurencji.

Grupa nie prowadzi dziatalnosci na rynku rosyjskim lub biatoruskim.
5.2. Historia dziatalnosci

Victoria Dom rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperskg w 1998 r. jako JKJ Development Jasinski Jozef
Jasinska Krystyna s.c. Jej pierwszymi inwestycjami byla budowa osiedla domoéw jednorodzinnych
w podwarszawskich Zgbkach, Markach i w Warszawie, na Biatotece. W 2004 r. nastgpita zmiana formy
dziatalnosci w wyniku przeksztatcenia spoétki cywilnej w spotke JKJ Development Jasinski sp.j.

W 2008 r. nastgpita kolejpa zmiana formy dziatalnosci, w wyniku przeksztatcenia spotki
JKJ Development Jasinski sp.j. w spétke Victoria Dom S.A. Do 2011 r. spétka miata na koncie
22 inwestycje budowlane na terenie Warszawy sktadajgce sie z 467 domow, 314 lokali mieszkalnych
oraz 11 lokali ustugowych. Kluczem dynamicznego wzrostu byta modyfikacja strategii firmy,
ktora skupita sie na popularnych wsréd klientdw osiedlach mieszkaniowych. Realizowane inwestycje
skfadajg sie z kompaktowych mieszkan o $redniej powierzchni ok. 47 m2, gdzie cena jednostkowa
mieszkania jest bardziej atrakcyjna od wiekszych lokali oferowanych przez konkurencije.
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Zrédfo: Emitent

Firma rozpoczeta swojg dziatalnos¢ deweloperska na Biatotece. Poczatkowymi projektami byty osiedla
domow jednorodzinnych, jednak z czasem dominowaé zaczety osiedla mieszkaniowe. Od 2013 r.
Spotka realizuje jedynie inwestycje w formie wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych. Na terenie
Biatoteki zrealizowata juz 60 etapdw inwestycji o powierzchni uzytkowej mieszkan wynoszacej blisko
326 tys. m2,

Domy jednorodzinne byty budowane gtéwnie w poczgtkowym okresie dziatalnosci Spétki. 286 z nich
powstato jako typowe osiedla jednorodzinne, a pozostate budowane byly razem z inwestycjami
wielorodzinnymi, tworzgc osiedla mieszane z réznym typem zabudowy. Obecnie tego typu inwestycje
nie sg juz przez Spétke realizowane.

Victoria Dom posiada réwniez bogate portfolio projektéw w innych dzielnicach Warszawy. Do kohca
wrzesnia 2024 r. Spoétka zrealizowata inwestycje o powierzchni uzytkowej ponad 279 tys. m?2
w dzielnicach innych niz Biatoteka oraz dwa projekty w Krakowie.

W ponizszej tabeli przedstawiono projekty deweloperskie zakonczone w podziale na dzielnice wedtug
stanu na koniec wrzesnia 2024 r.

llo$¢ mieszkan /

Dzielni truktur
einica doméw / lokali B

Biatoteka 5587 325713 53,8%
Wiochy 1930 91 995 15,8%
Praga Potudnie 1265 61 780 9,1%
Ursus 1339 57 907 8,6%
Targowek 370 17 667 3,3%
Mistrzejowice / Krakow 273 14 323 2,7%
Bemowo 356 13281 2,5%
Wola 171 7 653 1,4%
Rembertéw 153 7 070 1,3%
Zabki / Marki 29 4 350 0,8%
Wawer 24 3448 0,6%
RAZEM 11 497 605 187 100,0%

Zrédfo: Emitent
Biorgc pod uwage obecng strukture projektdéw w realizacji oraz planowany harmonogram rozpoczynania

nowych projektow, udziat Biatoteki bedzie sie systematycznie zmniejsza¢ w przysztosci.
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Ponizej przedstawiono zrealizowane inwestycje od poczgtku dziatalnosci Spotki do kornca wrzesnia
2024 .

R » ) llosé PU
Lokalizacja inwestycji Liczba
Nazwa osiedla etapow 2 . . lokali . A . lokali
doméw mieszkan doméw mieszkan
ustugowych ustugowych

ZABKI, ul. Mita,

MARKI, ul. Zagtoby, Graniczna przed 2007 S 29 4E0
BIALOLEKA ul. Milenijna, Berensona, przed 2007 5 28 4440

Tymotki, Majorki, Lidzbarska
BIALOLEKA, ul. Chudoby/Kroczewska 2007 1 36 5400
BIALOLEKA, ul. Katy Grodziskie

Osiedle Katy Grodziskie | — V do 2008 2 4 S0

BIALOLEKA, ul. Lewandéw 2006-2009 5 168 218 1 25 200 9924

Osiedle Lewandow | — V

BIALOLEKA, ul. Wilkowiecka 2010 1 30 4 500

BIALOLEKA, ul. Igrzyskowa 2012 1 187 9288

BIALOLEKA, ul. Mehoffera, Talarowa 2011-2013 2 193 2 8990 200
Osiedle Mehoffera | — I

WELOCHY, ul. Skoryszewska

Osiedle Kaskada Skorysze 2013 o 99 7 RESE =0
WAWER, Os. Kwiatowa Polana 2013 1 24 3448

BIALOLEKA, ul. Ceramiczna

Osiedle Ogrody Victorii 2014 o 203 VEE
TARGOWEK, ul. Rzepichy 2015 1 111 4951

Osiedle Ogrody Targéwek
BIALOLEKA, Osiedle Olesin 2014-2015 2 118 17 482
BIALOLEKA, ul. Watuszewska,

Zyndrama z Myszkowic, Os. Park Dworski 2010-2016 2 140 30 8 BB 2 50
TA_RGC)WEK, ul. Rembielinska 2016 a 126 ) 56D G
Osiedle Przy Parku

BIALOLEKA, ul. Biatotecka

Osiedle VIVA GARDEN 1 — 11 2015-2021 11 18 1214 8 2463 55944 446
WOLA, ul.Jana Kazimierza

Osiedle BRAVO 2017 1 167 4 7426 227
BIALOLEKA, ul.Modlinska, Przasna

Osiedle CLASSIC | — XIV 2016-2022 13 1496 3 70111 190
PRAGA POLUDNIE, ul.Nasielska

Osiedle VERBA 2017 1 136 1 6738 101
PRAGA PQLUDNIE, ul.Chrzanowskiego 2018-2020 2 430 7 19 851 218
Osiedle Mieszko 1 - 4

URSUS, ul.Traktorzystéow —

Osiedle Ursus Factory 1 - 7 2018-2023 7 1321 18 57 097 810
PRAGA POLUDNIE, ul. Boremlowska 2018 1 185 5 4925 228

Osiedle Przystanek Praga
WEOCHY, Nova Ochota 2019 1 140 6 632
WLOCHY, ul. Réwnolegta

Moja Ochota 1-2 2019-2022 2 288 2 13413 81
PRAGA POLUDNIE, ul. Szpacza 2019-2020 2 238 3 16219 261
Variant Praga 1 - 2

BEMOWO, ul. Kopalniana 2020-2021 3 297 59 11298 1983
Metro Potczynska 1 - 3

BIALOLEKA, ul. Winorosli

Przystanek Tarchomin 1-4 2020-2023 4 325 2 16 845 190
BIALOLEKA, ul. Marywilska

Miasteczko Nova Sfera 1 - 3 2022-2023 8 682 16 33492 796
REMBERTOW, ul. Miodnicka 2022 1 151 2 6981 89
Mioda Wawa

TARGOWEK, ul. Krzewna

Osiedle Krzewna 1 - 2 2022 2 131 6618

WLOCHY, ul. topuszanska

Miasteczko Nova Ochota 1 - 11 2020-2024 11 1374 20 65 557 1747
KRAKQW, Mistrzejowice, ul. Powstancow 2022-2023 2 266 7 13 461 861
Viva Piast

BIALOLEKA, ul. Marikowska

OLCHOWY PARK 1 oraz 4 2022-2023 2 216 W

PRAGA POLUDNIE, ul. Zupnicza 2022-2023 2 260 13039

Metro Art1 - 2
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BIALOLEKA, ul. Wiodkowica,

NOVA VIVA GARDEN 1 - 2 2022-2024 2 167 4 7011 303

RAZEM 107 665 10651 181 97 978 497 071 10138

Zrédio: Emitent

5.3. Strategia Grupy

Victoria Dom w swojej dziatalnosci koncentruje sie na budowie lokali mieszkalnych w segmencie
popularnym, a docelowg grupe klientow Spotki stanowig gtéwnie klienci nabywajgcy swoje pierwsze
mieszkanie lub osoby inwestujgce w kompaktowe mieszkania na wynajem. Dzieki przemyslanym
rozkladom mieszkan, Spoétka jest w stanie zaoferowa¢ okreslong liczbe pokoi na sredniej powierzchni
mieszkania, istotnie mniejszej niz w ofercie podmiotéw konkurencyjnych.

Srednia powierzchnia mieszkania w projektach bedacych na dzien 30 wrzesnia 2024 r. w realizacji
wynosi 47 m2, a érednia cena jednostkowa lokalu to 621 tys. zt, co zdecydowanie wyréznia Emitenta
na rynku warszawskim.

Powyzsze przewagi, w potgczeniu z lokalizacjg w dobrze skomunikowanych oraz rozwijajgcych sie
dzielnicach Warszawy (Wtochy, Ursus, Bemowo, Praga Potudnie, Biatoteka), przyczyniajg sie do bardzo
wysokiej efektywnosci sprzedazy Emitenta w poréwnaniu z innymi deweloperami. Dzieki temu oferta
Grupy charakteryzuje sie bardzo szybka rotacja.

Spotka w swojej strategii zakupu banku ziemi skupia sie¢ na gruntach zapewniajgcych potencjat
wybudowania projektéw wieloetapowych. Dzieki takim transakcjom, Spétce 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:

Ukonczone W realizacji Planowane
Projekt Lokalizacja Liczba  Liczba  Liczba Liczba  Liczba  Liczba
etapow lokali etapow lokali etapow lokali
Osiedle Classic Biatoteka 70 300 13 1499
Osiedle Viva Garden Biatoteka 58 900 11 1240
Ursus Factory Ursus 57 800 7 1339
Miasteczko Nova Ochota Wiochy 67 300 11 1227
Olchowy Park Biatoteka 38 000 2 216 3 332 2 250
Metro Art. Praga Potudnie 92 000 2 260 7 912 4 471
Chrzanéw Bemowo 68 000 10 1420
Neo Nova Ochota Wiochy 68 000 2 179 8 1241
Miasteczko Julianow* Julianéw 70 500 1 188 14 1312
Morska Gdynia 55 000 1 103 7 1097

Zrédito: Emitent; dane na koniec 30 wrzesnia 2024 r.; * grunty czesciowo zabezpieczone umowami
przedwstepnymi

Dzieki niskiej jednostkowej cenie mieszkania, Victoria Dom byta beneficjentem wprowadzonego przez
rzad programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéry obowigzywat w 2023 r., a takze moze korzystac
na kolejnych programach wspomagajgcych pierwszych nabywcéw mieszkan.

5.4. Lokalizacja projektow

Ponizej przedstawiono lokalizacje projektéw w realizacji w Warszawie weditug stanu na dzien 30
wrzesnia 2024 r.
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Zrédfto: Emitent

Grupa na dzien 30 wrzesnia 2024 r. prowadzita budowe lub sprzedaz lokali w 18 etapach
w 6 lokalizacjach w Warszawie, liczgcych ponad 2 100 lokali, o fgcznej powierzchni 99,8 tys. m2.

Ponadto, Grupa na dzien 30 wrzesnia 2024 r. realizowata dwa projekty przy ul. Piasta Kotodzieja
w krakowskich Mistrzejowicach (387 lokali, 18,0 tys. m?), pierwszy etap projektu w Gdyni oraz w
Julianowie k. Warszawy.

5.5. Harmonogram inwestycji

Ponizej przedstawiono harmonogram dla projektéw bedacych w realizacji bgdz w sprzedazy na dzieh
30 wrzesnia 2024 r.

Rozpoczecie
budowy

% lokali 2023 2024 2025

Liczba sprzedanych

lokali na
30002024 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

Nazwa inwestycji

Nova Viva Garden 3 155 98%

Viva Piast 3i 4 180 97% -

Metro Art. 4 147 98% -

Krzewna 3 156 93% -
Przystanek Tarchomin 5 100 86% -

Metro Art. 10 118 93% -

Metro Art. 5 116 98% -

Olchowy Park 6 145 80% -

Nova Viva Garden 4 72 99% -

Olchowy Park 5 102 75% -

Metro Art. 9 142 84% ‘ -
Nova Viva Garden 5 102 79% ‘ -
Viva Piast5i 6 207 15% ‘ -
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Neo Nova Ochota 91 54% .

Neo Nova Ochota 2 88 13% -
Metro Art. 8 142 65% -
Metro Art. 11 118 12% .
Nova Viva Garden 6 116 43%

Olchowy Park 7 85 31%

li/liasteczko Nova Fala - Morska 103 0%

Julianéw 1 188 0%

Metro Art. 13 129 0%

taczne planowane do zakonczenia w

latach
Zrédto: Emitent;

Na dzien 30 wrzes$nia 2024 r. ok. 92% (1190/1291) lokali z projektdw bedacych w realizacji
zaplanowanych do przekazania w 2024 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

Na dzien 30 wrzesnia 2024 r. ok. 31% (474/1511) lokali z projektow bedacych w realizacji
zaplanowanych do przekazania w 2025 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

5.6. Projekty w realizacji i sprzedazy

Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2024 r. Grupa byta w trakcie realizacji (budowa bgdz sprzedaz)
22 etapow projektow na fgcznie 2 802 lokale (130,9 tys. m? PU). Wiekszo$¢ projektéw byta realizowana
w Warszawie, dwa w Krakowie oraz po jednym w Gdyni i Julianowie k. Warszawy. Ponizsza tabela
przedstawia szczegétowe dane dotyczace projektéw w realizaciji.

Liczba lokali Szacowany
. Rozpoczecie Planf)wan(.e . Liczba sprzedanych przychéd ze
e B e budowy zalgﬁggtve;le ALY lokali na sprzedazy
30.09.2024
Metro Art. 4 2Q 2023 4Q 2024 7 386 147 144 95,8
Metro Art. 5 3Q 2023 4Q 2024 5753 116 114 74,5
Metro Art. 10 3Q 2023 4Q 2024 5761 118 110 83,3
Nova Viva Garden 3 2Q 2023 4Q 2024 6 309 155 152 68,6
Nova Viva Garden 4 3Q 2023 4Q 2024 3248 72 71 38,0
Olchowy Park 5 4Q 2023 4Q 2024 5140 102 77 54,7
Olchowy Park 6 3Q 2023 4Q 2024 7180 145 116 77,8
Osiedle Krzewna 3 3Q 2023 4Q 2024 7079 156 145 89,6
Przystanek Tarchomin 5 3Q 2023 4Q 2024 4138 100 86 46,7
Viva Piast 3 i 4, Krakow 2Q 2023 4Q 2024 8159 180 175 93,9
Suma 2024 r. 60 153 1291 1190 722,8
Metro Art. 9 4Q 2023 1Q 2025 7104 142 119 107,7
Metro Art. 8 2Q 2024 4Q 2025 7104 142 92 103,8
Metro Art 11 2Q 2024 4Q 2025 5874 118 14 97,4
Neo Nova Ochota 2Q 2024 4Q 2025 4 339 91 49 62,9
Neo Nova Ochota 2 2Q 2024 4Q 2025 4348 88 11 68,0
Nova Viva Garden 5 4Q 2023 3Q 2025 4403 102 81 54,4
Nova Viva Garden 6 2Q 2024 4Q 2025 5461 116 50 65,2
Olchowy Park 7 2Q 2024 4Q 2025 4111 85 26 49,8
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Viva Piast 5 i 6, Krakéw 4Q 2023 3Q 2025 9 890 207 32 128,6

Miasteczko Nova Fala - Morska 1 3Q 2024 4Q 2025 4 553 103 0 57,7
Julianéw 1 3Q 2024 4Q 2025 8476 188 0 131,2
Metro Art. 13 30Q 2024 4Q 2025 5095 129 0 90,6

Suma 2025 r. 70 758 474

LACZNIE 130 912 1664

Zrédfo: Emitent; w sprzedazy sg ujete umowy rezerwacyjne;

Z projektéw w realizacji z terminem ukonczenia w 2024 r., w ramach ktérych powstaje 1291 lokali
(60,2 tys. m? PU) na dzien 30 wrzesnia 2024 r. zostato zakontraktowanych 1190 lokali (92%).
Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 722,8 min zi.
Z projektéw w realizacji z terminem ukonczenia w 2025 r., w ramach ktérych powstaje 1511 lokali
(70,8 tys. m2 PU) na dzien 30 wrzesnia 2024 r. zostato zakontraktowanych 474 lokale (31%).
Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 1017,3 min zt.

Ponizej przedstawiono szczegdtowy opis projektéw realizowanych badz dostepnych w sprzedazy
na dzien 30 wrzesnia 2024 r.

Metro Art.

.¢b

_ -unm

Metro Art jest projektem Emitenta realizowanym w dzielnicy Praga Potudnie, przy ul. Zupniczej, w niewielkie]
odlegtosci od stacji kolejowej Dworzec Wschodni oraz od stacji metra Stadion Narodowy.

Grupa posiada w tej lokalizacji wieloetapowy grunt z potencjatem wybudowania ok. 2000 mieszkan. Obecnie trwa
budowa siedmiu etapéw, z czego zakonczenie budowy trzech etapéw przewidziane jest na 4Q 2024 r.,
a poziom sprzedazy wynosi 98%, 98% i 93%. Ukonczenie kolejnych czterech etapéw planowane jest na 1Q i 4Q
2025 r., a ich poziom sprzedazy wynosi odpowiednio 84%, 65% i 12%. Etap 13 na dzien 30.09.2024 r. nie byt
jeszcze wprowadzony do sprzedazy.

Miasteczko Nova Sfera
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Miasteczko Nova Sfera to innowacyjne osiedle usytuowane na pograniczu dzielnic Biatoteka i Targéwek przy
ul. Marywilskiej 11. Bliskos¢ centrow handlowych, jak i terenéw zielonych i rekreacyjnych
(Las Brodnowski, Park Brodnowski, Zalew Zegrzynski) oraz sprawny dojazd autobusowy do stacji metra stanowig
gtébwne atuty osiedla, w ktérym ma powstac ok. 700 mieszkan.

W 4Q 2022 r. Grupa ukonczyta dwa etapy na tgcznie 422 lokali. Etap Il (276 lokali), ktérego budowa zakonczyta
sie w 4Q 2023 r., zostat w catosci ponownie wystawiony do sprzedazy po rozwigzaniu umowy
z funduszem PRS.

Nova Viva Garden

Osiedle Nova Viva Garden to nowa inwestycja w ofercie, ktéra powstaje przy ul. Wiodkowica na warszawskiej
Biatotece. Osiedle Nova Viva Garden potozone jest nieopodal linii autobusowych, tramwajowych, dwéch staciji
kolejowych oraz nowo otwartych stacji metra w dzielnicy Targéowek, co gwarantuje szybki dojazd do centrum
i innych kluczowych stref miasta.

Na dzier 30 wrzesnia 2024 r. w realizacji byty 4 etapy tego projektu o fgcznej liczbie 455 lokali, z czego sprzedanych
na dzien 30 wrzesnia 2024 r. zostato blisko 80% lokali.

Neo Nova Ochota
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Neo Nova Ochota to nowe osiedle powstajgce przy ul. Lopuszanskiej, ktére wprowadza nowoczesng architekture
z industrialnym akcentem na mape Warszawy. Osiedle dobrze skomunikowane z WKD oraz przystankami
autobusowymi i tramwajowymi, zapewnia szybki dojazd do centrum miasta. W ramach inwestycji oddanych bedzie
ponad 1 400 mieszkan w 11 etapach.

Sprzedaz dwdch pierwszych etapow zostata rozpoczeta w 2Q 2024 r., a do konca wrzesnia 2024 r. sprzedano 54%
i 13% mieszkan w tych etapach. Zakonczenie budowy planowane jest na 4Q 2025 r.

Olchowy Park

Olchowy Park to nowa inwestycja w ofercie, kidéra powstaje w zielonej i spokojnej czesci dzielnicy Biatoteka.
W bliskim sgsiedztwie znajdujg sie tgki oraz kompleksy lesne, ktére nadajg okolicy niezwykle przyjazny klimat.
Lokalizacja inwestycji doskonale odpowiada na potrzeby rodzin oferujgc dogodng infrastrukture miejskg oraz
komunikacyjng.

Na dzien 30 wrzesnia 2024 r. trwa budowa etapéw 5, 6 oraz 7 obejmujgcych tgcznie 332 lokale, z ktérych sprzedano
66%. Zakonczenie budowy planowane jest na 4Q 2024 r. (5 i 6) oraz 4Q 2025 . (7).
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Viva Piast to pierwszy projekt Grupy w Krakowie. Inwestycja jest zlokalizowana 15 minut od centrum przy ul. Piasta
Kotodzieja w krakowskich Mistrzejowicach. Projekt bedzie obejmowat 700 lokali.

Do tej pory ukonczono dwa etapy projektu. Obecnie w budowie znajduje sie dwa kolejne etapy projektu, w ktérych
sprzedano 97% z 180 mieszkan oraz 15% z 207. Planowana data zakonczenia budowy to 4Q 2024 r. oraz 1Q
2025r.

5.7. Bank ziemi

Ponizej przedstawiono szacowany harmonogram uruchamiania nowych inwestycji deweloperskich
w kolejnych latach:

2024 2025 2026
Nazwa inwestycji

10 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

Olchowy Park 2 .

Nova Viva Garden 7 89

Nova Viva Garden 8 100 .

Neo Nova Ochota 3 140 . .

Neo Nova Ochota 4 113 . .
Brodatego 1 185 - -
Brodatego 2 146 - -
Metro Art. 14 147 . -
Miasteczko Nova Sfera 5 146 . .
Neo Nova Ochota 5 111 . .
Neo Nova Ochota 6 144 . .
Viva Garden 14 57 .

Metro Art. 12 126 .
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Neo Nova Ochota 8 161 ‘ ‘ ‘

Mistrzejowicka Etap 1 130 ‘ ’ ‘

Projekty planowane z terminem
zakonczenia w latach
Projekty w realizacji z terminem

zakonczenia w latach
tacznie projekty w realizacji oraz
planowane do zakonczenia w latach

Zrédfo: Emitent; * Grunty objete umowami przedwstepnymi

Na dzien 30 wrzesnia 2024 r. Grupa posiadata potencjat do uruchomienia i zakonczenia budowy
dodatkowych 346 lokali w 2025 r. oraz ponad 1 606 lokali w 2026 r. Tempo rozpoczynania nowych
projektow bedzie zaleze¢ od biezgcego poziomu sprzedazy oraz aktualnej sytuacji rynkowej.

Emitent ma zabezpieczone grunty umowami przedwstepnymi, ktérych nabycie planowane jest
w kolejnych latach (przy zatozeniu spetnienia sie warunkéw zawieszajgcych dla tych transakciji).
taczna warto$¢ zakupu gruntéw objetych umowami przedwstepnymi wynosita na dzien 30 czerwca
2024 r. ok. 383 min zt netto, z czego do zaptaty pozostato ok. 285 min zt. Spétka szacuje, ze na tych
gruntach mozliwa jest zabudowa ok. 200 tys. m? PUM. Grunty planowane do zakupu znajdujg sie
w Warszawie, Krakowie oraz Julianowie k. Warszawy.

5.8. Sprzedaz i przekazania

Victoria Dom w ostatnich latach znaczgco zwiekszyta swojg skale dziatalnosci, co ma odzwierciedlenie
w liczbie sprzedanych lokali.
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Zrédio: Emitent

W 2022 r. Grupa Victoria Dom sprzedata 1 208 mieszkan, co stanowi wynik o 25% stabszy niz 2021 r.
Powodem spadku sprzedazy byt wzrost stop procentowych, powodujgcy stabszg zdolno$¢ kredytowg
klientéw Grupy oraz niepewnos$¢ co do rozwoju sytuacji gospodarczej w zwigzku z wojng na Ukrainie
i jej wszystkimi konsekwencjami.

W 2023 r. Victoria Dom zakontraktowata 2 020 lokali, 0 67% wiecej niz 2022 r. i wigcej niz w dotychczas
rekordowym 2021 r. Poczgwszy od poczatku 2023 r. Spotka obserwowata stopniowe odbudowywanie
sie popytu, zaréwno przez klientéw inwestycyjnych, jak i finalnych uzytkownikow mieszkah. Z miesigca
na miesigc zwiekszata sie liczba transakcji, co miato zwigzek ze wprowadzeniem programu
.Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéry mobilizuje miodych ludzi do zakupu pierwszego mieszkania. Sam trzeci
kwartat byt najlepszym okresem w historii Grupy.
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W 1-3Q 2024 r. Grupa sprzedata 862 lokale, co oznacza zmniejszenie sprzedazy o ok. 47% r/r.
Spowolnienie sprzedazy w poréwnaniu do rekordowego 2023 r. jest zakonczeniem rzgdowego
programu dofinansowywania kredytow hipotecznych ,Bezpieczny kredyt 2%” w grudniu 2023 r. przy
wyzszym poziomie cen lokali oraz pozostajgcych na wysokich poziomach stopach procentowych.

Grupa na dzien 30 wrzeénia 2024 r. prowadzita budowe 2 802 lokali, z czego 1 664 zostato juz
sprzedanych.

W 2022 r. Grupa ukonczyta realizacje projektéw Miasteczko Nova Ochota (etapy 4, 6, 8, 9),
Moja Ochota 2, Osiedle Classic XIV, Mtoda Wawa 1, Osiedle Krzewna (etapy 1-2) i Miasteczko Nova
Sfera (etapy 1- 2) w Warszawie oraz Viva Piast w Krakowie. W 2022 r. Grupa uwzglednita w wynikach
przekazania z 1 211 lokali (-3% r/r).

W 2023 r. Grupa rozpoznata w przychodach 1 814 lokali (+50% r/r), z czego 270 w projekcie Ursus
Factory 6 oraz 245 w Ursus Factory 7, 125 w projekcie Viva Piast 2 oraz 129 w projekcie Miasteczko
Nova Ochota 10. W tym okresie Grupa ukonczyta realizacje drugiego etapu osiedla Viva Piast
w Krakowie, czterech etapow projektu Miasteczko Nova Ochota, VI i VII etapu projektu Ursus Factory,
lll'i IV etapu Przystanku Tarchomin, dwoch etapéw projektu Olchowy Park oraz dwdch pierwszych
etapow Metro Art.

W 1-3Q 2024 r. Grupa rozpoznata w przychodach 492 lokali. W tym okresie zostaty ukonczone projekty
Nova Viva Garden 2 oraz Miasteczko Nova Ochota 11.

Najwiekszg czes¢ lokali Grupa rozpoznaje w przychodach w Il oraz gtéwnie IV kwartale roku
kalendarzowego.

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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5.9. Dostawcy

Victoria Dom dywersyfikuje wspétprace z dostawcami, aby ograniczy¢ z jednej strony uzaleznienie
od kontrahentéw, z drugiej strony zabezpieczyé ciggtos¢ produkcji przy zachowaniu dynamicznego
rozwoju. Naturalna konkurencja pomiedzy dostawcami zwieksza jakos¢ oferowanych ustug.

Architekci

Celem osiggniecia wiekszej efektywnosci, Victoria Dom oferuje budynki mieszkalne o sprawdzone;j
estetyce, ktéra sprawdza sie w segmencie budzetowym. Prace architektoniczno-projektowe
realizowane sg przez szes¢ pracowni architektonicznych: Portyk, Open Architektura, ES-Pro,
STANDart Architekci, ZOA Architekci oraz Uniprojekt.
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Portyk spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. to pracownia architektoniczna dziatajgca
na rynku od 2010 r. Specjalizuje sie w budownictwie biurowym oraz mieszkaniowym. W swoim portfolio
posiadajg ponad 50 projektow i realizacji w tym ponad 30 duzych projektéw wielorodzinnych
i 7 rewitalizacji zabytkowych kamienic w takich miastach jak: Warszawa, to6dz, Piaseczno
oraz Sochaczew. Biuro wspotpracowato miedzy innymi z takimi deweloperami jak Fenix Group, Polnord
S.A., CMP Development sp. z 0.0., SGI S.A., Lotos Paliwa sp. z 0.0., Echo Investment S.A., Eko Domy
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., Bouygues Immobilier Polska sp. z 0.0., Toscany Invest
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., VFM sp. z o0.0. Dla Grupy Victoria Dom biuro
przygotowato projekty architektoniczne dla inwestycji Nova Ochota, Moja Ochota, Miasteczko Nova
Ochota oraz Olchowy Park 4.

OPEN Architektura sp. z 0.0. to kontynuatorka powstatej w 2003 r. pracowni OPEN architekci.
Obecnie zarzadzajg nig wspolnicy Daniel Mermer i Marcin Dzienisik, ktérzy wniesli do zespotu
doswiadczenie projektowe wyniesione z wieloletniej wspotpracy ze Studiem Architektonicznym Atelier.
Portfolio OPEN Architektura obejmuje swoim zakresem budownictwo mieszkaniowe, centra handlowe,
ustugowe, obiekty stuzby zdrowia, sanatoria, hotele, urzedy panstwowe, obiekty uzytecznosci
publicznej, projekty rewitalizacji obiektow zabytkowych i inne. Ws$rdd klientow Pracowni znalezli sie
miedzy innymi Layetana Developments sp. z 0.0., Echo Investment S.A. oraz Zdrojowa Invest sp. z 0.0.
Dla Grupy Victoria Dom biuro przygotowato projekt architektoniczny dla inwestycji Nova Viva Garden.

Es-Pro Mariusz Szpotowicz to pracownia architektoniczna, specjalizujgca sie w projektowaniu
oraz wizualizacji wnetrz budynkéw mieszkalnych oraz wielorodzinnych. Dziatalno$é zapoczatkowana
zostata w 2005 r. jednakze zespdt architektoniczny bedacy jego zatozycielem dziata nieprzerwanie
od 1999 r. Jej dziatalnos¢ skupiona jest na terenie Warszawy oraz okolic, co umozliwia tworzenie
projektéw wpasowujacych sie w lokalne otocznie. Biuro stworzyto projekty, m. in. dla takich
deweloperow jak: CMP Center Management Polska sp. z 0.0., Develia S.A., Unimax Development
Sp. z 0.0., Budimex S.A., LCCORP S.A., Home Invest sp. z 0.0., Murapol S.A. Dla Grupy Victoria Dom
biuro przygotowato projekty architektoniczne dla inwestycji Osiedle Krzewna, Olchowy Park.

Standart Architekci spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. to pracownia architektoniczna,
ktéra powstata w 2020 r. z potgczenia dwoch innych pracowni o wieloletnim doswiadczeniu.
Gtéwnym zakresem dziatalnosci firmy jest architektura od fazy wstepnej, poprzez analize urbanistyczng,
projekt budowlany, projekt wykonawczy oraz nadzér budowlany obiektéw zaréwno matej jak i duzej
skali, obiektow mieszkaniowych, biurowych, przemystowych oraz uzytecznosci publicznej.
Biuro projektowe dziata gtéwnie na terenie Krakowa. Ma na swoim koncie, m. in. wspotprace
z nastepujgcymi deweloperami: Angel Poland Group sp. z 0.0., Atal S.A., Core Development sp. z 0.0.,
Echo Investment S.A., Strabag SE. Dla Grupy Victoria Dom biuro przygotowato projekt architektoniczny
dla inwestyciji Viva Piast.

ZOA ARCHITEKCI sp. z o.0. to pracownia architektoniczna dziatajgca juz od 20 lat. W portfolio
pracowni architektonicznej ZOA ARCHITEKCI znajdujg sie dziesigtki réznorodnych projektow,
w tym budynki mieszkalne, biurowe, handlowe, sportowe czy medyczne. Istotng cze$¢ sposrod nich
stanowig zlecenia uzyskane na drodze konkurséw. Projekty zlokalizowane sg w wielu polskich miastach,
a od kilku lat rowniez w Afryce Subsaharyjskiej. Ws$réd klientdéw pracowni znalezli sie: Klinkier Bud,
Echo Investment S.A., Layetana Real Estate, Mak Dom Holding S.A., Warbud S.A., Siemens.

Uniprojekt Bartosz Bozek i Wspélnicy to firma swiadczaca ustugi biura projektowego. Fachowa kadra
posiadajgca szerokie kwalifikacje w dziedzinie projektéw budowlanych umozZliwia jej roéwniez
Swiadczenie ustug kancelarii technicznej polegajgcej na: nadzorze inwestycji, audytow projektow
oraz biezgcych kontroli. Uniprojekt specjalizuje sie w budownictwie mieszkaniowym, hal magazynowych
i budynkéw ustugowych. Do grona klientéw firmy nalezg m.in. PKN Orlen, ArlcelorMittal, PLL LOT
czy Blue City. Dla Grupy Victoria Dom biuro przygotowato projekt architektoniczny dla inwestycji
Metro Art.

Generalni wykonawcy
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Victoria Dom w celu dywersyfikacji ryzyka wyptacalnosci generalnego wykonawcy wspétpracuje
ze sprawdzonymi podmiotami: tucz - Bud sp. z o.0., Alfabet Polska sp. z 0.0., AMConstruction
sp. z 0.0., BESTA Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0., Kalter sp. z 0.0., Unibep S.A. oraz TECHBAU
Budownictwo sp. z. 0.0. W tej sytuacji w przypadku duzego obcigzenia pracami budowlanymi jednego
z wykonawcéw pozostali mogg rozpoczaé realizacje kolejnego projektu. Efektem takiego podziatu jest
niemal mitygacja ryzyka zwigzanego z doborem gtéwnego wykonawcy. Ponadto, od 2021 r. Emitent
rozwija wtasng spotke generalnego wykonawstwa.

tUCZ-BUD sp. z 0.0. to firma budowlana posiadajgca prawie 30 lat doswiadczenia na polskim rynku,
koncentrujaca swojg dziatalno$¢ na swiadczeniu ustug gtdwnego wykonawcy w zakresie realizaciji
budynkéw mieszkalnych, osiedli mieszkaniowych, hal produkcyjnych oraz biur. Jako firma budowlana
nalezy do Polskiego Zwigzkéw Pracodawcow Budownictwa oraz Izby Przemystowo-Handlowej Ziemi
Radomskiej. W swojej historii zrealizowata juz setki inwestycji mieszkaniowych o powierzchni ponad
500 tys. m2 i ma na koncie wspoétprace z takimi deweloperami jak: Real Invest sp. z 0.0.,, BIM
Development sp. z 0.0. czy Budimex Nieruchomosci sp. z 0.0.

AMConstruction sp. z o0.0. to firma budowlana specjalizujgca sie w realizacji inwestycji w zakresie
budownictwa mieszkaniowego. Posiada ona niemal 20 lat doswiadczenia w sSwiadczeniu ustug
w zakresie generalnego wykonawstwa i ma na swoim koncie okoto 20 wieloetapowych inwestyciji
zrealizowanych na rynku warszawskim.

BESTA Przedsigebiorstwo Budowlane sp. z o.0. jest firmg $wiadczgcg ustugi generalnego
wykonawcy, ktéra swojg dziatalno$¢ rozpoczeta w 1991 r. Firma zatrudnia ponad 400 oso6b
oraz realizuje inwestycje deweloperskie na terenie Polski, Niemiec, Holandii oraz Stowaciji.
BESTA specjalizuje sie w budownictwie mieszkaniowym, budynkéw biurowych oraz produkcyjnych.
Ma na swoim koncie wspoétprace z takimi firmami jak: Asseco Poland S.A., AM Invest sp. z o.0.
czy Prochem S.A.

Alfa-Bet Polska sp. z 0.0. to przedsiebiorstwo budowlane dziatajgce aktywnie na rynku juz od 2010 r.
Firma $Swiadczy wustugi w zakresie generalnego wykonawstwa w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, hotelowego oraz przemystowego. W swoim portfolio firma posiada zrealizowane
projekty deweloperskie w duzych polskich miastach, m.in. Warszawie i Poznaniu oraz inne duze
inwestycje budowlane jak budowa nowego dworca t.6dz Fabryczna.

Kalter sp. z 0.0. to uznana na rynku firma budowlana, posiadajgca bogate doswiadczenie jako
generalny wykonawca inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego i uzytecznosci publiczne;j.
Firma zrealizowata i nadal realizuje projekty budowlane o ztozonym stopniu trudnosci,
przy jednoczesnym utrzymaniu niskich kosztéw funkcjonowania. Realizuje projekty deweloperskie,
gtéwnie mieszkaniowe, w réznych miastach, m.in. Warszawie, todzi, Bialymstoku czy Katowicach.

Unibep S.A. — przedsiebiorstwo budowlane z siedzibg w Bielsku Podlaskim, jedno z najwiekszych
przedsiebiorstw budowlanych w Polsce. Spétka dziata w segmentach: generalne wykonawstwo,
dziatalnos¢ deweloperska, budownictwo drogowe i mostowe. Unibep S.A. to najwiekszy generalny
wykonawca na rynku warszawskim. Realizuje projekty zwigzane z budownictwem komercyjnym
(obiekty hotelowe, biurowe, handlowo—ustugowe), a takze 2z budownictwem przemystowym.
Generalne wykonawstwo jest realizowane przez podmiot dominujgcy Unibep S.A.

TECHBAU Budownictwo sp. z 0.0. to przedsiebiorstwo budowlane dziatajgce na polskim rynku
od ponad 10 lat. Spétka Swiadczy ustugi generalnego wykonawcy w oparciu o wtasny zespot w obszarze
budownictwa mieszkaniowego, przemystowego i uzytecznosci publicznej, realizujgc liczne projekty
inwestycyjne dla czotowych inwestoréw rynku budowlanego. TECHBAU Budownictwo sp. z 0.0. ma na
swoim koncie okoto 20 inwestycji w Warszawie i todzi, wspotpracuje miedzy innymi z Develia S.A,,
Marvipol Development S.A. oraz J.W. Construction Holding S.A.

Victoria Construction sp. z 0.0. to spotka nalezgca do Grupy Victoria Dom. Victoria Contruction
powstata w 2021 r. i zajmuje sie dostarczaniem ustug generalnego wykonawstwa na obiektach
Zlokalizowanych w Warszawie. Pierwsze projekty zrealizowane przez Victoria Contruction zostaty
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oddane do uzytkowania w czwartym kwartale 2022 r. Victoria Contruction prowadzi aktualnie budowe
na terenie projektu Osiedle Krzewna oraz Nova Viva Garden.

5.10. Otoczenie rynkowe

Rynek mieszkaniowy w Polsce

W 2023 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali
sprzedaz ok. 23,8 tys. lokali w poréwnaniu do 17,8 tys. lokali sprzedanych w 2022 r., co oznacza wzrost
liczby transakcji o 34%. Emitent plasowat sie na széstym miejscu wsrdd najwiekszych spotek
deweloperskich w Polsce (notowanych na GPW/Catalyst) pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan
w 2023 r.

Dom Development 3490 3906 12% 2926 3110 6%
Murapol 2783 2889 4% 2426 2130 -12%

Atal 2091 2833 35% 1906 1644 -14%
Robyg 2144 2808 31% 2245 1500 -33%
Develia 1634 2674 64% 2060 2700 31%
Victoria Dom 1208 2020 67% 1619 862 -47%
Archicom 827 1401 69% 1001 1166 16%
Ronson 441 1006 128% 799 388 -51%
Inpro 420 863 105% 642 474 -26%
Lokum Deweloper 435 706 62% 558 124 -78%
Marvipol 207 661 219% 461 363 -21%
Dekpol 341 472 38% 359 374 4%

JHM Development 281 454 62% 285 251 -12%
Echo Investment 688 435 -37% 314 305 -3%
Unidevelopment 635 423 -33% 309 171 -45%
Wikana 189 255 35% 158 104 -34%
SUMA 17814 23806 34% 18068 15666 -13%

Zrédfo: raporty biezgce i okresowe najwiekszych spétek deweloperskich notowanych na GPW/Catalyst

Sprzedaz w 1-3Q 2024 r. deweloperow gietdowych byta 0 13% nizsza w poréwnaniu do 1-3Q 2023 r. i
wyniosta 15,7 tys. lokali. Wérdd najwiekszych firm deweloperskich Victoria Dom osiggneta siodmg
pozycje pod wzgledem sprzedazy lokali, a procentowy spadek sprzedazy wyniost 47%.

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce
(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w ciggu 2023 r.
wyniosta 57,6 tys., co oznacza wzrost o ponad potowe w poréwnaniu z 2022 r. (+66%).
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Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédfo: Raporty kwartalne JLL ,Rynek mieszkaniowy w Polsce”
W przeciggu catego 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

e dynamiczny wzrost stop procentowych (w tym, m.in. wskaznika WIBOR,
decydujgcego o koszcie kredytu hipotecznego). Istotny wzrost oprocentowania kredytow
spowodowat znaczgcy spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw mieszkan;

e w 1H 2022 r. KNF wydata rekomendacje dla bankéw, zgodnie z kitdrg od kwietnia banki
obliczajgc zdolnos¢ kredytowg kredytobiorcow muszg braé pod uwage mozliwosé wzrostu
wskaznika WIBOR o 5 p.p. (zamiast wcze$niejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 2023 r. miaty:

o stabilizacja, a nastepnie spadek stop procentowych z oczekiwaniem na ich dalszy spadek
W przysziosci;

e obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stép procentowych dla kredytéw
o statym oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolno$ci kredytowe;j;

e uchwalenie przez Rzad ustawy ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéra weszia w zycie w lipcu 2023 r.,
ale spowodowata duze zainteresowanie rynkiem pierwotnym juz w 1H 2023 r.
Informacja o braku limitdbw na rok 2023 przyczynita sie do dalszych wzrostéw sprzedazy
w obawie przed zakorczeniem programu.

W catym 2022 r. tgcznie na szes$ciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 46,5 tys. mieszkan
vs. 58,2 tys. mieszkan w 2021 r. Przez wiekszo$¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie
z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wplyw na zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny
w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci materiatow i sity roboczej, bardzo gwattownie
wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach negocjacji probowali podnosi¢ juz wczesniej
ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu 2022 r. bardzo wyraznie spadt popyt na mieszkania.
W zwigzku z tym, deweloperzy zaczeli zastanawiac¢ sie nad skalg nowych projektéw oraz sensowno$cig
rozpoczynania budéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich kosztow budowy oraz przy zdecydowanej przewadze
klientow gotéwkowych nad klientami korzystajagcymi z kredytow hipotecznych w 2022 r.,
deweloperzy koncentrowali sie na rozpoczynaniu nowych projektow w tzw. klasie premium,
co skutkowato mniejszg podazg mieszkan w segmencie popularnym. tgczna oferta mieszkaniowa na
koniec 4Q 2022 r. wedtug szacunkow JLL wyniosta 48,6 tys. lokali.

Rok 2023 r. przynidést wyrazny wzrost liczby mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
w najwiekszych polskich metropoliach. tacznie na szesciu gidwnych rynkach deweloperzy sprzedali
w okresie 2023 r. ponad 57,6 tys. mieszkan (+66% r/r). W pierwszej potowie 2023 r. w$rdd kupujgcych
nadal wiekszo$¢ stanowili nabywcy gotéwkowi, ale i liczba, i udziat nabywcéw korzystajgcych z kredytow
wyraznie wzrosty. W 2H 2023 r. popyt byt zdominowany przez nabywcéw poszukujgcych lokali w cenach
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pozwalajgcych na skorzystanie z kredytu ,za 2%”. W IIl kwartale 2023 r. sprzedano prawie 16,4 tys.
jednostek, czyli wiecej niz w, dobrych pod tym wzgledem, Il i IV kwartatach 2021 r.

W 1-3Q 2024 r. nastgpito spowolnienie sprzedazy — rynek pozostaje w zawieszeniu pomiedzy
zakonczeniem programu dopfat do kredytéw hipotecznych, a rozpoczeciem jego nowej, wcigz
dyskutowanej, wersji. Wedtug danych JLL, w pierwszych 9 miesigcach 2024 r. na 6 najwigkszych
rynkach sprzedano 30 tys. mieszkan, czyli o0 31% mniej niz w analogicznym okresie poprzedniego roku.

Pomimo wysokiej sprzedazy lokali, poziom stép procentowych wcigz pozostaje na wysokim poziomie
w poroéwnaniu do wczesniejszych lat. Wysoki poziom oprocentowania kredytéw od 2022 r. spowodowat
znaczgcy spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcdéw mieszkan. Indeks Dostepnosci
Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie  AMRON-SARFIN, uwzgledniajacy zmiany dochodu
rozporzgdzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu 202,3 na koniec 1Q 2021 r. do 139,63 na koniec
2Q 2024 .

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 przedstawiono na wykresie ponizej:
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Zrédio: Raport AMRON-SARFIN 2/2024

Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce spadta do 36,2 tys.
na koniec 4Q 2023 r., a swoje minimum osiggneta kwartat wczesniej (34,3 tys. lokali). Oznacza to,
ze oferta na koniec grudnia 2023 r. byta na jednym z najnizszych pozioméw w ostatnim dziesiecioleciu.
Rok 2024 r. stat pod znakiem odbudowywania oferty — tgcznie na 6 najwiekszych rynkach wprowadzono
do sprzedazy 44,6 tys. nowych mieszkan. W zwigzku z faktem, ze liczba ta przewyzszyta liczbe
mieszkan sprzedanych, na koniec wrzesnia 2024 r. oferta wzrosta do 51,8 tys. jednostek.

M.U-

,..s,l
w.w-

W przypadku oferty, mozna byto zaobserwowa¢ duze zréznicowanie miedzy poszczegdlnymi rynkami
i podzieli¢ sze$¢ miast na dwie grupy: Warszawe, Krakéw i Wroctaw z wyraznym niedoborem oferty
oraz Tréjmiasto, Poznan i L6dz, gdzie sytuacja na pierwotnym rynku mieszkaniowym wydaje sie bardziej
zréwnowazona.
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Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédfo: Raporty kwartalne JLL ,Rynek mieszkaniowy w Polsce”

Znaczgcyg réznicg pomiedzy hossg zakonczong w 2008 r. i tg z ostatnich lat jest bardzo odmienna
dynamika zmian cen. Otéz w samym 2007 r. ceny mieszkan dla 7 najwiekszych miast w Polsce wzrosty
0 50%. Nastepnie od szczytu w 4Q 2007 r. do dotka w 4Q 2012 r., ceny mieszkan spadty srednio o0 24%.
Jednak, nawet po takim spadku, ceny w dotku w 2012 r. byly wyzsze niz ceny w 4Q 2006 r.,
a wiec zaledwie rok przed szczytem. Warto jednak zaznaczy¢, ze w okresach najwiekszej paniki,
rynki nieruchomosci najczesciej krétkoterminowo zastygaja, tzn. bardzo istotnie spada liczba transakcji,
poniewaz kupujgcy oczekujg nizszych cen, z ktérymi najczesciej nie godzg sie sprzedajgcy. Ptynnos¢ na
rynku wraca na ogoét dopiero po kilku miesigcach, gdy obie strony ,oswojg sie” ze zmieniong
rzeczywistoscia.

Istotnie inng charakterystyke miata hossa ostatnich lat. tgcznie, w trakcie 12-letniego okresu wzrostu,
trwajgcego od konca 2012 r., ceny urosty o ok. 133%, a w samym 2023 r. 0 11% r/r. W tym okresie,

ceny najmocniej wzrosty w Warszawie (148%), Wroctawiu (0 142%) oraz w Krakowie (0 138%),
a najmniej w Gdyni (0 114%).
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Ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym
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Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie danych NBP ,Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna”

Na rynkach, na ktérych Emitent prowadzi dziatalno$¢ przez ostatnie 12 miesiecy (1H 2023 — 1H 2024)
ceny transakcyjne rosty na kazdym z nich. Zgodnie z danymi NBP, najwiekszy wzrost zanotowat Krakow
(+32%), zmiana cen w Warszawie wyniosta 22%, a w Gdyni byta nizsza i wyniosta 21%.

Srednia cena transakcyjna wedtug stanu na 1H 2024 r. byta najwyzsza w Warszawie i wyniosta 16
021 zt, nastepnie w Krakowie (15 277 zt) oraz Gdyni (12 841 zt).

Rynek mieszkaniowy w Warszawie

Victoria Dom operuje od 26 lat na rynku warszawskim. Warszawa zajmuje powierzchnie 517 km?
i zamieszkuje jg okoto 1,8 min ludnosci. Liczba mieszkancéw stolicy od ponad dekady systematycznie
zwieksza sie w tempie kilku tysiecy oséb rocznie. Prognozy Gtéwnego Urzedu Statystycznego
na najblizsze 10 lat wskazujg dalszy wzrost liczby mieszkancéw na podobnym poziomie,
zgodnie z ponizszg tabela.

2005 2010 2015 2019 2020 2021 2025¢ | 2035

Liczba mieszkancéw 1697,6 1720,4 1744,4 1790,7 1794,2 1795,6 1834 1880
Zrédfo: GUS; * prognoza — Prognoza demograficzna dla Mazowsza do roku 2035 — GUS (2011)
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw w Warszawie w maju 2024 r.
wyniosto wg GUS 9 637 ziotych. Jednoczesnie, Warszawa jest osrodkiem miejskim z jednym
Z najnizszych poziomow bezrobocia, ktére od kilku lat utrzymuje sie na poziomie ponizej 2% — na koniec
maja 2024 r. wyniosto 1,4%.
Rosngca populacja oraz wysoki poziom wynagrodzen, przy niskim bezrobociu tworzg korzystne warunki
dalszego rozwoju budownictwa mieszkaniowego na rynku warszawskim. Przektada sie to na bogatg
oferte mieszkaniowg oraz duzy potencjat sprzedazowy.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 53



W tabeli ponizej przedstawiono liczbe mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym w Warszawie
w latach 2016-2023.

Liczba mieszkan sprzedanych w Warszawie 23941 27420 23037 23547 17690 21293 11077 19261
Zrédfo: opracowanie wfasne na podstawie danych redNet

Przedstawione ponizej dane rynkowe przygotowano na podstawie monitoringu mieszkan,
prowadzonego przez firme redNet. Ponizszy wykres przedstawia sytuacje na rynku mieszkaniowym
w Warszawie na przestrzeni ostatnich lat. Ukazuje on zmiany trzech kluczowych parametrow
opisujgcych funkcjonowanie rynku:

—  liczbe jednostek wprowadzonych do sprzedazy w nowych inwestycjach,
— liczbe jednostek sprzedanych w ciggu kwartatu (sprzedaz netto),
— liczbe lokali pozostajgcych w ofercie na koniec okresu.

Liczba mieszkan wprowadzonych, sprzedanych i oferta w Warszawie
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Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych redNet

Sprzedaz mieszkan na warszawskim rynku pierwotnym, najwiekszym w Polsce, w 2020 r. znacznie
spadta w stosunku do roku poprzedniego i wyniosta 17,7 tys. lokali (-25% r/r). Gtéwnym powodem tego
spadku byla pandemia koronawirusa, ktéra przetozyta sie na zmniejszony popyt na mieszkania
oraz problemy z uzupetnianiem podazy lokali przez deweloperéw (m.in. przez ograniczenia w dziataniu
administracji publicznej przy wydawaniu pozwoleh na budowe). W 2021 r. sprzedaz wzrosta o 20% r/r.
Pozytywnie na sprzedaz wptywaty niskie stopy procentowe, ktére utrzymywaty sie na rekordowo niskim
poziomie przez wiekszos¢ roku. Pozytywnie wptywato to na zdolno$¢ kredytowg klientow
oraz mieszkanie bylto atrakcyjng formg lokowania kapitatu. Wynik sprzedazowy w Warszawie byt jednak
nizszy niz w latach 2016-2019. W 2022 r. sprzedano 11,1 tys. lokali, co stanowi wynik 0 52% stabszy
niz przed rokiem. Powodem spadku sprzedazy byt wzrost stép procentowych, ograniczenie zdolnosci
kredytowej nabywcéw, a takze wojna, ktéra wybuchta za wschodnig granicg. W 2023 r. sprzedano
19,3 tys. lokali, co stanowi wynik 0 74% wyzszy niz w 2022 r. Ozywienie w sprzedazy byto spowodowane
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przez, m.in.: rosngcg zdolnos¢ kredytowag wynikajgcg ze spadku WIBOR, nowelizacje rekomendacji
KNF (Rekomendacja S), poprawiajgcej ocene zdolnosci kredytowej oraz wejscie w zycie na poczgtku
[l kwartatu 2023 r. programu ,Bezpieczny kredyt 2%”.

Widoczny od 2016 r. trend malejgcej liczby lokali pozostajacych w ofercie wynika ze spowolnienia
procesu wprowadzania nowych inwestycji oraz ograniczonej liczby lokalizacji dostepnych do zabudowy.
Trend zaczat sie odwraca¢ w drugiej potowie 2021 r., wraz ze spadkiem poziomu sprzedazy lokali,
ale po kilku kwartatach, podaz mieszkan w Warszawie znalazta sie na wieloletnich minimach.
Oferta w analizowanym okresie podlegata wahaniom od 10 258 mieszkan na koniec 3Q 2023 r.
do 21 026 mieszkan na koniec 2Q 2016 r.

Od wielu lat sprzedaz w stolicy zdominowana jest przez oferty czterech dzielnic: Woli, Mokotowa,
Biatoteki oraz Pragi Potudnie. W ostatnich latach do grona lideréw dotgczyly takze Ursus i Wiochy.
W latach 2020 — 2023 liderem sprzedazy byta ponownie Biatoteka, dzielnica w ktorej przez wiele lat
Spotka skupiata swojg dziatalnos¢é. Udziat tej dzielnicy wyniost w 2023 r. 15,4% mieszkan i byt wyzszy
od drugiego w zestawieniu Ursusa (13,3%). Na podium znalazt sie Praga Potudnie z udziatem 12,4%.
Kolejna pozycje zajmujg Mokotow i Wiochy. Udziaty tych dzielnic byty w okolicy 10%.

Liczba lokali sprzedanych w poszczegoéinych dzielnicach
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych redNet:;

Srednia ofertowa cena mieszkan sprzedanych w Warszawie w IV kwartale 2023 r. wyniosta
15 372 zi/m?. (wzrost o 8,4% wzgledem poprzedniego kwartatu), podczas gdy $rednia cena oferty
mieszkan na koniec grudnia 2023 r. byta od niej o 10,0% wyzsza i wyniosta 16 906 z{/m?2. Po ostatnim
okresie stosunkowej stabilizacji cen na rynku nieruchomosci (szczegodlnie w Il i Ill kwartale 2022 r.)
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dynamika wzrostu cen mieszkah pozostajgcych w ofercie wyraznie przys$pieszyia.
Bylo to spowodowane, m.in.: wyzszym popytem na mieszkania, uruchomieniem programu ,Bezpieczny
kredyt 2%”, utrzymujgcg sie na podwyzszonym poziomie inflacjg, wzrostem kosztow prowadzenia
dziatalnosci deweloperskiej, wysokim poziomem kosztéw wykonawstwa i materiatow, w tym takze cen
energii (w poréwnaniu do poprzednich lat).

Cena mieszkan wprowadzonych, sprzedanych i oferta w Warszawie
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych redNet

5.11. Pozycja Victoria Dom na rynku deweloperskim

Victoria Dom jest jednym z lideréw na warszawskim rynku nieruchomosci. W ostatnich latach regularnie
pojawia sie na szczytach rankingéw najaktywniejszych deweloperéw. Do jej gtdwnych konkurentéw pod
wzgledem iloéci sprzedawanych mieszkan nalezg Dom Development i Robyg.

Victoria Dom plasowata sie na 2 miejscu wsrdéd deweloperéw w Warszawie pod wzgledem liczby
sprzedanych mieszkan w 2023 r., a jej udziat wynidst 8,8%. Grupa od 2017 r. umacniata swojg pozycje
na rynku warszawskim. W 2017 r. jej udziat w rynku wynosit 3,2%, (3 pozycja wsrdéd najlepiej
sprzedajgcych deweloperéw w Warszawie). Kolejne lata przynosity coraz wieksze sukcesy i Victoria
Dom zwiekszata udziat w rynku do poziomu 4,6% w 2018 r. oraz do 7,2% w 2019 r. i 2020 r.
(odpowiednio 2 i 3 pozycja).

W latach 2021-2022 Grupa byta na 3. miejscu, z udziatem odpowiednio 6,6% i 7,7%.

Sprzedaz Udziat Sprzedaz Udziat

Deweloper netto rynkowy netto rynkowy Sprzedaz Udziat
netto rynkowy
w 2023 r. w 2023 r. w 2022 . w 2022 .

1 Dom Development 1718 8,90% 1673 15,10% 2197 10,30%
2 Victoria Dom 1687 8,80% 848 7,70% 1402 6,60%
3 ROBYG 1228 6,40% 988 8,90% 1894 8,90%
4 Develia 851 4,40% 448 4,00% 329 1,60%
5 Ronson 656 3,40% 250 2,30% 492 2,30%

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 56



6 Dantex 623 3,20% 155 1,40% 573 2,70%
7 Marvipol 564 2,90% 195 1,80% 285 1,30%
8 Yareal 540 2,80% 232 2,10% 556 2,60%
9 Bouygues Immobilier 503 2,60% 196 1,80% b/d b/d
10 Skanska 494 2,60% 216 2,00% 494 2,30%
11 Home Invest 480 2,50% 303 2,70% b/d b/d
12 Nexity 417 2,20% 251 2,30% 577 2,70%
13 Matexi 413 2,10% 192 1,70% 456 2,10%
14 Profbud 365 1,90% 145 1,30% b/d b/d
15 Neocity 312 1,60% b/d b/d b/d b/d
16 Aurec Home 296 1,50% b/d b/d b/d b/d
17 Mill-Yon 283 1,50% b/d b/d b/d b/d
18 PHN 276 1,40% b/d b/d b/d b/d
19 Spravia 267 1,40% 350 3,20% 607 2,90%
20 ATAL 251 1,30% 144 1,30% 427 2,00%

Zrédifo: opracowanie wiasne na podstawie danych redNet; redNet ma wtasng metodyke szacowania udziatéw
rynkowych i dlatego raportowane wyniki w poszczegdinych kwartatach réznig sie od wewnetrznych wynikow
sprzedazowych deweloperéw.

Opisujgc w niniejszym punkcie pozycje konkurencyjng, Emitent zastosowat alternatywne pomiary
wynikdw dostarczajgce dodatkowych informacji na temat sytuacji finansowej Emitenta,
przedstawiajgc stosowne wyjasnienia i powody ich zastosowania, aby Inwestorzy mogli zrozumiec ich
przydatnos¢ i wiarygodnos¢ (wytyczne ESMA ,Alternatywne pomiary wynikéw (APM)” — 05/10/2015
ESMA/2015/1415pl). Do nich nalezg zaprezentowane w niniejszym punkcie:

— marza brutto na sprzedazy — iloraz zysku na sprzedazy do przychodéw ze sprzedazy wyrazony
w procentach,

— udziat SG&A w przychodach — iloraz sumy kosztéw sprzedazy oraz kosztéw ogdlnego zarzadu
do przychodow ze sprzedazy wyrazony w procentach,

— diug netto / kapitat wlkasny — relacja dlugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane
(kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne) do kapitatu wtasnego,

— diug netto / liczba sprzedanych lokali — relacja diugu netto (zobowigzania finansowe

oprocentowane (kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus srodki
pieniezne i inne aktywa pieniezne) do ilosci sprzedanych lokali w danym roku kalendarzowym,

—  EBITDA - zysk/(strata) na dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje,

—  EBIT - zysk/(strata) na dziatalnosci operacyjnej.

Wskazniki te zostaty obliczone przez Emitenta na podstawie danych pochodzgcych ze sprawozdan
finansowych poszczegdlnych spoétek i nie zostaly zbadane przez biegtego rewidenta.

Emitent prezentuje wybrane mierniki APM, poniewaz stanowig one uzyteczng informacje dla
potencjalnych nabywcéw obligacji, ktéra pozwoli im na kompleksowg ocene sytuacji finansowej
Emitenta.

Emitent ponadto wskazuje, ze przedstawionym powyzej alternatywnym pomiarom wynikéw nie nalezy
nadawac wiekszego znaczenia lub wptywu niz pomiarom bezposrednim wynikajgcym ze Sprawozdania
Finansowego.

Analizujgc sytuacje Spoftki, nalezy zwréci¢ uwage na poziom marzy brutto na sprzedazy w ostatnich
dwoch latach 2022-2023. Srednia marza wynosi 34%, co jest jednym z wyzszych wynikéw na tle
najwiekszych deweloperéw gietdowych.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 57



Marza brutto na sprzedazy (2022-2023)
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Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdari finansowych spétek

Victoria Dom posiada takze jeden z nizszych poziomow kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzgdu w relac;ji
do osigganych przychoddéw z okresu 2022-2023, pomimo istotnego wzrostu skali sprzedazy nowych
lokali.

Udziat SG&A w przychodach (2022-2023)
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Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdari finansowych spétek

Poziom wskaznika dtug netto / kapitat wlasny na 31 grudnia 2023 r. dla Grupy Emitenta byt relatywnie
wysoki na tle pozostatych najwiekszych podmiotdw z branzy (wykres ponizej) i wyniost 0,50x.
Grupa Emitenta szacuje, ze obecny poziom wskaznika jest optymalny do dalszego rozwoju Grupy.
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Wskaznik diug netto / kapitat wtasny na 31.12.2023 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan finansowych spofek

Warto mie¢ na uwadze, ze zapasy posiadane przez Grupe rotujg szybciej niz u wiekszosci konkurentow,
dzieki czemu Grupie udaje sie bardziej efektywnie zarzgdzac¢ kapitatem wiasnym. Wptyw szybkiej rotac;ji
widaé, m.in. poréownujgc warto$¢ wskaznika diug netto / liczba sprzedanych lokali w danym roku
(wykres ponizej).

Wskaznik dtug netto / liczba sprzedanych lokali 2023
(dane na 31.12.2023 r. w tys. zl)

300,0
250,0
200,0

150,0

100,0
50,0 I
— = ®m B

Al Robyg ATAL Dom Development Ronson Inpro Victoria Dom Marvipol

-50,0

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdar finansowych spétek
5.12. Dziatalnos¢ dodatkowa

W marcu 2020 r. Emitent zaciggnat zobowigzanie leasingowe w MLeasing sp. z 0.0. zwigzane
z finansowaniem samolotu Bombardier Challenger 300, kiére na 31 grudnia 2023 r. wynosi 24,6 min
ztotych (41,6 min zt na dzien zaciggniecia zobowigzania) z ostatecznym terminem sptaty do dnia
15 marca 2027 r. We wrzes$niu 2021 r. Emitent zaciggnat zobowigzanie leasingowe w MLeasing sp. z
0.0. zwigzane z finansowaniem $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW, ktére na 31 grudnia
2023 r. wynosi 4,7 min ztotych (6,5 min zt na dzien zaciggniecia zobowigzania) z ostatecznym terminem
sptaty do dnia 15 pazdziernika 2027 r. Samolot i Smigtowiec zostaty zakupione na wtasne potrzeby i
potrzeby szeroko rozumianej Grupy i sg wykorzystywane do tego celu. Emitent, aby minimalizowac¢
koszty utrzymania samolotu i $migtowca, wynajmuje go innym podmiotom.

W ramach swojej dziatalnosci przewozdw lotniczych Emitent wspodtpracuje w oparciu o umowe z dnia
12 marca 2020 r. z zewnetrzng profesjonalng firmg zajmujacg sie zarzgdzaniem srodkami transportu
lotniczego oraz organizacjg lotéw. Partner ten posiada stosowne uprawnienia i certyfikaty do organizacji
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i realizacji lotéw komercyjnych. Warunki umowy oraz wspétpraca odbywa sie w oparciu o stawki
wolnorynkowe.

Emitent osigga przychody poprzez wynajem samolotu do realizacji lotéw komercyjnych
do wspotpracujgcej z nim firmy organizujgcej loty komercyjne oraz poprzez wynajem $migtowca do
podmiotu zewnetrznego.

Loty sg organizowane:

— dla Emitenta w ramach swojej dziatalnosci operacyjnej — organizacja lotéw na spotkania biznesowe
zwigzane z zakupem nieruchomosci oraz réwniez dla celéw rozwoju biznesu i analizy innych
rynkéw,

— za odptatnoscig dla podmiotéw z Grupy Kapitatlowej Emitenta oraz podmiotdw zewnetrznych
pozyskiwanych przez partnera obstugujgcego loty komercyjne.

Firmg organizujgca loty jest AMC Aviation sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktéra posiada stosowne
licencje na organizacje lotow pasazerskich oraz zajmuje sie dla Emitenta zarzgdzaniem zdolnoscig
do lotu srodkow transportu lotniczego, organizacjg zatogi do lotéw, nadzorem nad szkoleniami zatogi,
planowaniem i organizacjg lotéw, sprzedazg charterow.

Dziatalnos¢ przewozéw lotniczych oraz wynajmu smigtowca majg charakter poboczny. W 2023 r.
wartos¢ przychoddéw z tytutu najmu smigtowca wyniosta okoto 1 min. zt. W analizowanym okresie
Emitent nie uzyskat przychodéw z tytutu czarteru samolotu.

Ekonomiczny cel zakup samolotu zwigzany jest z faktem prowadzenia przez Emitenta i spétki z Grupy
Kapitatowej, ktérej czescig jest Emitent, dziatalnosci deweloperskiej w Polsce oraz Niemczech,
jak réwniez planowanej dalszej ekspansji na rynkach europejskich. Na dzien 31 grudnia 2023 r. spofki
z Grupy Kapitatowej, ktorej czescig jest Emitent prowadzg 9 projektow deweloperskich w Berlinie
oraz Lipsku, a wartos¢ aktywow zaangazowanych w projekty deweloperskie poza Polskg wynosi okoto
104 milionéw Euro. Uzywanie samolotu znacznie zwieksza efektywno$¢ zarzadzania biznesem
Emitenta oraz podmiotéw z Grupy Kapitatowej, ktérej czescig jest Emitent. Realizacja lotéw dla
zewnetrznych kontrahentéw ma na celu zmniejszenie kosztéw eksploatacyjnych uzywania samolotu dla
Emitenta oraz dla podmiotéw z Grupy Kapitatowej ktérej czescig jest Emitent.

5.13. Podstawy wszelkich oswiadczen Emitenta dotyczacych jego pozycji
konkurencyjnej

Emitent nie przeprowadzat badan majacych na celu okreslenie jego pozycji konkurencyjnej na rynku
krajowym. Emitent oceniajgc swojg pozycje konkurencyjng i rynek, na ktérym prowadzi dziatalnosc¢,
opiera sie na nastepujgcych artykutach / zrédtach:

Raporty JLL ,Rynek mieszkaniowy w Polsce” — w zakresie informacji o rynku mieszkaniowym w Polsce;
Raporty redNet Consulting ,Monitoring sprzedazy mieszkan w Warszawie” — w zakresie sytuacji na
rynku mieszkaniowym w Warszawie i wynikach sprzedazy najwiekszych deweloperéw;

Raporty biezgce oraz okresowe gietdowych spotek deweloperskich —w zakresie danych sprzedazowych
oraz sprawozdan finansowych.

Emitent potwierdza, ze powyzsze informacje zostaty doktadnie powtérzone oraz, ze w stopniu, w jakim
jest tego Swiadom i w jakim moze to oceni¢ na podstawie informacji opublikowanych przez osoby trzecie,
nie zostaly pominiete zadne fakty, ktére sprawityby, ze powtérzone informacje bylyby niedoktadne lub
wprowadzatyby w btad.

6. STRUKTURA ORGANIZACYJNA

6.1. Krétki opis grupy kapitalowej Emitenta oraz miejsce Emitenta w tej grupie

Na Date Prospektu Grupe tworza Emitent oraz spétki zalezne od Emitenta. Ponadto jedna spotka —
Victoria Wohnungsbau GmbH — jest dla Emitenta jednostkg stowarzyszong (w rozumieniu Ustawy
o Rachunkowosci). Grupa Emitenta nalezy do grupy kapitatowej spéitki Victoria Dom Holding sp. z o.0.
Powyzsze zostato przedstawione na ponizszym schemacie.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 60



Jozef / Krystyna
Jasiriski >( Jasifiska
A | Monika

Michat 5,15% \ Victoria Dom Holding 3,86% Jasifiska

Jasinski
Sp.zo.0.
9
86,05% (VDH) Polska 4,94%
| o Arcadia 85A Ltd.,
(100%) (100%) L00z)
Malta
Victoria Dom SA Victoria House SA
Victoria 2024 (100%) (VD SA) Polska (VH SA) Luksemburg
Sp. z 0.0., Polska
Victoria Construction Gdynia 2023 Sp. z0.0.,
Sp. z 0.0., Polska (100%) |_(100%) Polska —
— — (10%) Victoria Wohnungsbau GmbH | (90%) (100%) Victoria Wohnungsbau |1l GmbH
Victoria Asset Management (100%) | (100%) Victoria 2019 Sp. z0.0., [Meyerbeerstr., Berlin]
Sp. z0.0., Polska Polska : : . .

Smok Development B - topuszariska 235 Sp. 2 0.0.) Victoria Wohr\ungs!aau 11 GmbH (100%) (100%) Victoria Wo»f.mungsb:fu v G-mbH
Sp. 20.0., Polska Polska [ustugi wspdlne] [Berkenbriicker Steig, Berlin]
Kliny Development (100%) | (100%) Mtodnicka Development Victoria Wohnungsbau Vi GmbH| 00 (100%) Victoria Wohnungsbau V GmbH
Sp.z0.0., Polska Sp.z0.0., Polska [Eisenbahnstr., Lipsk] [Charlottenburger Str., Berlin]

VG Sp. zo.0., (100%) (100%) Rownolegta Development
Polska Sp. 2 0.0., Polska Victoria Wohnungsbau VIil GmbH'mU%] (100%) Victoria Wohnungsbau VII GmbH
- [Georg-Schumann-Str., Lipsk] [Brienzer Str., Berlin]
VG Bis Sp. zo.0., (100%) | (100%) Nova Sfera Sp. zo.o.,
Polska Polska Victoria Wohnungsbau XI GmbH (1500, (10056) Schéneicher Strasse 3
Fala Development Sp. z0.0., (100%) | (100%) Fala Development 2 [Breite Str., Lipsk] Immobilien GmbH [Berlin]
Polska Sp. z0.0., Polska
. . o Victoria Wohnungsbau X GmbH
o2 (100%) (100%)
Cyrulikow Development Sp. Z (100%) (100%) = Mochtyriska Development Victoria Wohnungsbau 13 GmbH [Pistoriusstrasse, Berlin]
0.0., Polska Sp. z0.0., Polska 4
Morska Sp. z0.0., (100%) | (100%) Morska 2 Sp. z0.0., Victoria Wohnungsbau 14 GmbH (100%) (100%)  Victoria Wohnungsbau XIl GmbH
Polska Polska [Hindenburgdamm, Berlin] [Konrad Wolf Str., Berlin]

Zrédfto: Emitent

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 r. Emitent posiadat udziaty w jednostkach:

Victoria 2019 sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogolnej liczbie gloséw
spotki, jednostka zalezna),

topuszanska 235 sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow w ogolnej liczbie gtoséw
spoftki, jednostka zalezna),

Victoria Asset Management sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow w ogolnej
liczbie gtosow spotki, jednostka zalezna),

Roéwnolegta Development sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogoinej
liczbie gtosow spdtki, jednostka zalezna),

Mtodnicka Development sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdinej liczbie
gtosoéw spdiki, jednostka zalezna),

Victoria Wohnungsbau GmbH (10% udziatu w kapitale i 10% prawa gtosow w ogolnej liczbie gtoséw
spotki, jednostka w ktérej Emitent posiada zaangazowanie w kapitale i na ktérg wywiera znaczacy
wplyw, jednostka stowarzyszona),

Victoria Construction sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdlnej liczbie
gtosoéw spdiki, jednostka zalezna),

Smok Development sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdlnej liczbie
gtosow spéiki, jednostka zalezna),

Kliny Development sp. z 0.0. (100% udziatlu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdinej liczbie
gtosoéw spdiki, jednostka zalezna),

VG sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdlnej liczbie gloséw spotki,
jednostka zalezna),

Nova Sfera sp. z 0.0. (100% udzialu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdlnej liczbie gtoséw
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spoftki, jednostka zalezna),

VG BIS sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow w ogdinej liczbie glosow spétki,
jednostka zalezna),

Fala Development sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogolnej liczbie
gtosow spotki, jednostka zalezna),

Fala Development 2 sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogolne;j liczbie
gtoséw spéiki, jednostka zalezna),

Morska sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdlinej liczbie gtosow spoiki,
jednostka zalezna),

Morska 2 sp. z 0.0. (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogdlne;j liczbie gtoséw spotki,
jednostka zalezna).

W dniu 8 maja 2023 r. Emitent nabyt 100% udziatdéw i praw gloséw w spotce Gdynia 2023 sp. z 0.0.
i tym samym objat kontrole nad tg jednostka.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2023 r. Emitent posiadat udziaty w jednostkach:

Victoria 2019 sp. z 0.0. — jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow
w ogélnej liczbie gtosdw spdtki, jednostka zalezna),

topuszanska 235 sp. z 0.0. — jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow
w ogolnej liczbie glosdw spditki, jednostka zalezna),

Victoria Asset Management sp. z 0.0. — jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa
gtosoéw w ogolnej liczbie gtoséw spoiki, jednostka zalezna),

Roéwnolegta Development sp. z 0.0. — jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa
gtoséw w ogdlinej liczbie gloséw spoiki, jednostka zalezna),

Mtodnicka Development sp. z 0.0. — jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa
gtosoéw w ogolnej liczbie gtoséw spoiki, jednostka zalezna),

Victoria Construction sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw
w 0golnej liczbie gloséw spdiki, jednostka zalezna),

Smok Development sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw
w ogélnej liczbie gtosdw spdtki, jednostka zalezna),

Kliny Development sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw
w 0golnej liczbie gloséw spdiki, jednostka zalezna),

VG sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatow)

Nova Sfera sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogoinej
liczbie gtoséw spéiki, jednostka zalezna),

VG Bis sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogolne;j
liczbie gtosow spdiki, jednostka zalezna),

Fala Development sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow
w 0golnej liczbie gloséw spdiki, jednostka zalezna),

Fala Development 2 sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw
w ogolnej liczbie gtosdw spdtki, jednostka zalezna),

Morska sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtoséw w ogoinej
liczbie gtosow spéiki, jednostka zalezna),

Morska 2 sp. z 0.0. - jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow w ogdinej
liczbie gtosow spdiki, jednostka zalezna),

Gdynia 2023 sp. z 0.0. — jednostka zalezna (100% udziatu w kapitale i 100% prawa gtosow
w 0golnej liczbie gloséw spdiki, jednostka zalezna),

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 62



—  Victoria Wohnungsbau GmbH — jednostka stowarzyszona (10% udziatu w kapitale i 10% prawa
gtosdw w ogdlnej liczbie gloséw spoiki, jednostka w ktdrej Emitent posiada zaangazowanie
w kapitale i na ktérg wywiera znaczacy wptyw, jednostka stowarzyszona).

W dniu 1 lutego 2024 r. nastgpito zawigzanie spotki Victoria 2024 sp. z 0.0., w ktérej Emitent objat 100%
udziatow i 100% praw gtoséw, a w konsekwencji objgt kontrole nad tg jednostka.

W dniu 17 lipca 2024 r. nastgpito zawigzanie spétki Mochtyrnska Development sp. z 0.0., w ktérej Emitent
objat 100% udziatow i 100% praw gtoséw, a w konsekwenciji objgt kontrole nad tg jednostka.

W dniu 19 lipca 2024 r. nastgpito zawigzanie spétki Cyrulikow Development sp. z 0.0., w ktérej Emitent
objat 100% udziatow i 100% praw gtoséw, a w konsekwenciji objat kontrole nad tg jednostka.

6.2. Wskazanie uzaleznienia Emitenta od innych podmiotéw w ramach grupy
kapitatowej

Emitent jest zalezny od innego podmiotu w ramach Grupy — spofki Victoria Dom Holding sp. z o.0.
Struktura wtascicielska tej spotki zostata przedstawiona w pkt 10.1 czesci Il Prospektu — "Dokument
Rejestracyjny".

Réwnoczesnie wskazani ponizej udziatowcy spétki Victoria Dom Holding sp. z o0.0. petnig funkcje
w organach Emitenta, tj.

—  Michat Jasinski — jest prezesem Zarzadu Emitenta oraz prezesem zarzgdu spotki Victoria Dom
Holding sp. z 0.0.,

—  Krystyna Jasinska — jest przewodniczgcym Rady Nadzorczej Emitenta,
—  Monika Jasinska — jest cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta.

Ponadto, udziatowcy spdtki Victoria Dom Holding sp. z 0.0. sg ze sobg powigzani rodzinnie,
tj. Michat Jasinski oraz Monika Jasinska sg rodzenstwem, zas Krystyna Jasinska jest ich matka.

7. INFORMACJE O TENDENCJACH
7.1. Oswiadczenie o tendencjach

Zarzad oswiadcza, ze od daty zakonczenia ostatniego okresu sprawozdawczego, za ktory
opublikowano zbadane przez biegtego rewidenta informacje finansowe, tj. 31 grudnia 2023 r.
nie wystgpity Zzadne istotne zmiany w perspektywach Grupy Emitenta.

W pierwszej potowie 2024 r. Grupa osiggneta 245,9 min zt przychodow ze sprzedazy, o 28% mniej niz
w analogicznym okresie 2023 r. Nizszy poziom przychodow jest spowodowany mniejszg liczbg lokali
rozpoznanych w wynikach, pomimo wiekszej jednostkowej ceny lokalu. Zysk z dziatalno$ci operacyjne;j
wyniést 58,1 min zt, w poréwnaniu do 84,6 min zt w 1H 2023 r. Zysk netto wyniést 27,1 min z
w poréwnaniu do 48,5 min zt przed rokiem.

W poréwnaniu do danych bilansowych na koniec 31.12.2023 r. kapitat wtasny spadt 0 26,9 min zt na
koniec czerwca 2024 r. i wyniost 526 min zt. W pierwszej potowie 2024 r. Grupa zatwierdzita wyptate 54
min zt dywidendy z zysku za rok 2023 r.

Zobowigzania dtugoterminowe na dzien 30.06.2024 r. wynosity 453,8 min zt (+25,5 min h/h), z czego
320,6 min zt to obligacje (-26 min zt h/h), 89,3 min zt kredyty (+54,6 min zt h/h), a 24,8 min zt leasing
(-1,9 min zt h/h). Wartos¢ zobowigzan krotkoterminowych wyniosta 275,4 min zt (+17,6 min zt h/h),
z czego 83,5 min zt to obligacje (+23,7 min zt h/h), 43,5 min zt kredyty (-8,1 min zt h/h), a 3,5 min zt
leasing (+0,1 min zt h/h). Rozliczenia miedzyokresowe (zaliczki od klientéw) wyniosty 402,8 min zt
(+196,6 min zt h/h). W drugiej potowie 2024 roku Grupa planuje zakonczenie budowy i przekazanie
znacznie wigkszej ilosci mieszkan nizw 1H 2024 r.

Na koniec okresu sprawozdawczego 30.06.2024 r. Grupa posiadata 267 min zt Srodkéw pienieznych i
ich ekwiwalentéw (z uwzglednieniem srodkéw na mieszkaniowych rachunkach powierniczych) co
implikuje wartos¢ dtugu netto na poziomie 298,2 min zt (+24,2 min zt h/h). Stosunek dtugu netto do
kapitatéw wtasnych na koniec 1H 2024 r. wynidst 0,57x (0,50x na koniec 2023 r.).
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Po dniu bilansowym, w dniu 1 sierpnia 2024 r. Grupa przydzielita 3-letnie obligacje serii P2023C o
wartosci 50 min zt oraz w dniu 11 pazdziernika wykupita przedterminowo pozostatg cze$¢ obligacji serii
T w wysokosci 66,5 min zt.

7.2.

Informacje na temat jakichkolwiek znanych tendencji, niepewnych elementéw,
zadan, zobowigzan lub zdarzen, ktére wedle wszelkiego prawdopodobienstwa
moga mie¢ znaczacy wplyw na perspektywy Emitenta przynajmniej w ciggu
biezacego roku obrotowego

Dalszy rozwéj Emitenta uzalezniony jest od wielu czynnikéw. Ponizej przedstawione zostaly
najwazniejsze z nich:

1.

Zmiennosc¢ poziomu sprzedazy lokali — w ostatnich latach Grupa doswiadczata duzej zmiennosci
popytu na rynku mieszkaniowym. Dobre sprzedazowo okresy jak 2H 2020-2021 oraz 2023 byty
przeplatane stabszymi latami jak 2022 czy 1-3Q 2024 r. Rok 2023 r. charakteryzowat sie
zwiekszonym popytem na mieszkania po zastoju w 2022 r. oraz po wprowadzeniu przez rzad
programu ,Bezpieczny kredyt 2%”, ktory zmobilizowat ludzi do zakupu mieszkan z wykorzystaniem
preferencyjnych warunkéw kredytowych. W efekcie Grupa Emitenta sprzedata 2020 lokali (+67%
r/r). Zakonczenie tego programu oraz niepewnos¢ co do wprowadzenia kolejnego programu tego
typu przez rzad spowodowata wstrzymanie sie przez czes¢ klientéw z decyzjami i w efekcie miata
wplyw na spadek sprzedazy w 1-3Q 2024 r. 0 47% do 862 lokali w poréwnaniu do rekordowego
2023 r. Brak wprowadzenia programéw pomocowych moze mie¢ wplyw na dalszy spadek
sprzedazy mieszkan. Z drugiej strony nalezy mie¢ na uwadze, ze cze$¢ nabywcow, ktérzy czekali
na program rzgdowy zdecyduje sie na zakup mieszkania bez pomocy ze strony panstwa;

Dostepnosé¢ kredytow hipotecznych — Ponadto dostepnosé finansowania zewnetrznego jest
kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na mieszkania, jako ze wiekszos¢ klientéw finansuje
zakup mieszkania za pomoca kredytéw hipotecznych. Dalsze utrzymywanie sie zaostrzonych
kryteriow przez banki oraz wysoki koszt takiego finansowania wplywa na mniejszg zdolnosé
kredytowg klientéw, co ma negatywny wptyw na popyt na produkty Grupy Emitenta. Ponadto,
niepewnos¢ co do wprowadzenia kolejnych rzgdowych programdéw wspomagajgcych kupujgcych
pierwsze mieszkanie moze czasowo powodowac wstrzymanie sie z decyzjami klientéw o zakupie
mieszkania. Emitent opisat problem szerzej w pkt. 1.1 Prospektu;

Zmiennos¢ cen mieszkan oraz kosztow inwestycji — decyzje podejmowane przez Emitenta muszg
uwzglednia¢ stosunkowo diugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczace
wahania cen gruntéw, poziomu kosztéw budowy i cen sprzedazy mieszkan w trakcie trwania
projektow. W ostatnich okresach ceny mieszkan rosty - na rynkach na ktérych Emitent prowadzi
dziatalno$¢ przez ostatnie 12 miesiecy (1H 2023 — 1H 2024) ceny transakcyjne rosty na kazdym z
nich. Zgodnie z danymi NBP, najwiekszy wzrost zanotowat Krakéw (+32%), zmiana cen w
Warszawie wyniosta 22%, a w Gdyni byfa nizsza i wyniosta 21%. Wzrost ten byt spowodowany
istothym popytem na mieszkania przy ograniczonej podazy. Emitent nie spodziewa sie, ze taki
wzrost jest do utrzymania w kolejnych okresach. W przypadku utrzymywania sie stabego popytu w
dalszej czesci 2024 oraz 2025 r. prawdopodobna jest stabilizacja cen mieszkan, cho¢ nie mozna
wykluczy¢ ich spadku w przypadku dalszego zwiekszania podazy. Prawdopodobny jest tez wzrost
kosztow inwestycji (np. w przypadku zwiekszonej konkurencji ze strony projektow
infrastrukturalnych dla generalnych wykonawcéw) oraz wzrost cen dziatek. Powyzsze moze
wywrze¢ znaczgcy wplyw na rentownos¢ Emitenta i jego potrzeby finansowe;

Polityka Rady Polityki Pienieznej w zakresie ksztaltowania sie poziomu stop procentowych —
wysokie stopy procentowe przektadajg sie na stosunkowo wysoki koszt kredytéw i zmniejszenie
zdolnosci kredytowej konsumentéw. Wpltywajg one takze na wyzszy koszt obstugi zadtuzenia dla
przedsiebiorstw. Na Date Prospektu stopa referencyjna w Polsce wyniosta 5,75%. Utrzymanie stop
procentowych na wysokim poziomie moze negatywnie wptywac na popyt na mieszkania;

Wystgpienie niekorzystnych zdarzenh zwigzanych z wojng w Ukrainie —w przypadku niekorzystnych
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rozstrzygnie¢ zwigzanych z wojng mozliwy jest ponowny wzrost cen kluczowych surowcow,
powodujgcy wzrost cen dobr kluczowych dla gospodarki, w tym cen robét budowlanych, ustug,
urzgdzenh oraz materiatdw, oraz ograniczenia w dostepnosci materiatdbw budowalnych, urzadzen,
ustug oraz przerwanie lub zaktécenie ciggtosci dostaw, co bedzie miato wptyw na koszt i
terminowos¢ realizacji projektéw Grupy. Ponadto mozliwy jest wzrost niepokoju wsréd
spofeczenstwa oraz wstrzymanie sie z podejmowaniem waznych decyzji, co moze rzutowa¢ na
popyt na produkty Grupy Emitenta;

8. PROGNOZY LUB OSZACOWANIA ZYSKOW

Emitent nie zamiescit w Prospekcie prognoz ani wynikow szacunkowych.

9. ORGANY ADMINISTRACYJNE, ZARZADZAJACE | NADZORCZE

Zgodnie z Kodeksem Spétek Handlowych, organem zarzgdzajgcym w Spotce jest Zarzad, a organem
nadzorujgcym Rada Nadzorcza. Opis zasad fadu korporacyjnego dotyczgcych Zarzgdu i Rady
Nadzorczej zostat sporzgdzony na podstawie Statutu i Regulaminu Rady Nadzorczej Spoiki.

9.1. Zarzad
Organem zarzgdzajgcym Emitenta jest Zarzad.
9.1.1. Skiad Zarzadu

Zarzad Spdiki sklada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw, w tym Prezesa Zarzadu.

Rada Nadzorcza ustala liczbe cztonkéw Zarzadu i wybiera Prezesa Zarzadu, a w wypadku, gdy Zarzad
jest wieloosobowy, wybiera réwniez jednego albo wiekszg liczbe Wiceprezeséw Zarzadu
oraz pozostatych cztonkéw Zarzadu. Kadencja czionkéw Zarzadu wynosi trzy lata.

9.1.2. Kompetencje Zarzadu

Zarzad Spotki kieruje catoksztattem dziatalnosci Spdtki, reprezentuje Spdotke na zewnatrz.
Do kompetencji Zarzgdu nalezg wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji Walnego
Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej.

9.1.3. Czlonkowie Zarzagdu na Date Prospektu

Na Date Prospektu, w skfad Zarzadu wchodzi czterech czionkéw. Ponizej przedstawiono zyciorysy
zawodowe cztonkéw Zarzgdu:

Michat Jasinski — Prezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu Victoria Dom w latach 2008-2013.

Wspéizatozyciel Victoria Dom, w ramach Spdiki i poprzednika prawnego Emitenta, Michat Jasinski
nadzorowat dziat sprzedazy i marketingu Emitenta od 1998 r. W 2013 r. objat funkcje Prezesa Zarzadu.
Michat Jasinski przed zatozeniem Spoétki zajmowat sie dziatalnoscig handlowg w rodzinnym biznesie
prowadzonym w Polsce oraz za granica.

Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu

Posiada wieloletnie doswiadczenie operacyjne i zarzadcze, ktére zdobyt pracujgc w takich firmach
jak Coca-Cola, Ebrewery, Zywiec, Polmos Lublin. Prowadzit réznorodne projekty restrukturyzacyjne
oraz w zakresie przeje¢ i fuzji na rynku polskim oraz Europy Srodkowo-Wschodniej.
Absolwent prestizowej uczelni INSEAD w Fountainebleau pod Paryzem oraz Nothingham Trent
University w Wielkiej Brytanii, ukonczyt Wyzszg Szkote Morskg w Szczecinie.

Anna Piotrowska — Cztonek Zarzadu

Prawnik, absolwentka Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Doswiadczenie
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zawodowe zdobywata w wiodgcych kancelariach prawnych, w tym w Kancelarii Radcy Prawnego
prof. dr hab. Witolda Modzelewskiego, jako czionek zespotu karno-skarbowego i gospodarczego;
w Kancelarii Adwokackiej Adwokata Pawla Rybinskiego kierowata zespotem ds. nieruchomosci
(mienie warszawskie, mienie zabuzanskie, $wiadczenie pomocy prawej najemcom powierzchni
w centrach handlowych na terenie catego kraju). Wspétpracowata z Ministerstwem Gospodarki gtéwnie
w zakresie analizy aktow prawnych majgcej na celu ograniczanie barier w przedsiebiorczosci,
tzw. ,czarna lista barier”. Od czerwca 2011 r. zwigzana z Victoria Dom.

Bozena Subda — Cztonek Zarzadu

Z wyksztatcenia ekonomistka, absolwentka Uniwersytetu w Biatymstoku. Studia podyplomowe
na kierunku rachunkowosci i finanséw przedsiebiorstw ukohnczyta w biatostockiej Wyzszej Szkole
Ekonomicznej. Od 1981 r. w zawodzie ksiegowej — doswiadczenie zdobywata, m.in. w Fabryce Mebli
Forte S.A. w Ostrowi Mazowieckiej. W Victoria Dom dziata od 2008 r., gdzie obejmuje stanowisko
gtéwnej ksiegowe;.

Miejscem wykonywania obowigzkow cztonkéw Zarzadu Emitenta jest siedziba Emitenta.

Ponizej przedstawiono informacje na temat innych spétek kapitatowych i osobowych, w ktérych
cztonkowie Zarzadu: (i) petnig funkcje w organach zarzgdzajgcych lub nadzorczych, lub (ii) posiadajg
bezposrednio akcje/udziaty (ze wzgledu na ciggta zmiennosé drobnych pakietow akcji w przypadku
spotek notowanych na GPW lub na innym rynku regulowanym w Polsce lub za granicg wskazano jedynie
te spofki, w ktoérych posiadane przez danego cztonka Zarzgdu udziaty lub akcje zapewniajg wiecej niz
1% gtoséw na walnym zgromadzeniu takiej spofki), lub (iii) sg wspdlnikami. Zadania wykonywane przez
cztonkdéw Zarzgdu we wskazanych ponizej podmiotach nie majg istotnego znaczenia dla Emitenta,
z wyjatkiem zadan wykonywanych przez cztonkéw Zarzadu w spoétkach celowych powotywanych
w zakresie dziatalnosci przedsiebiorstwa Emitenta w celu realizacji konkretnych projektéw
deweloperskich, a takze wykonywanych w spoice Victoria House SA z siedzibg w Munsbach
(Luksemburg) oraz jej spoétkach celowych w Niemczech.

Imie¢ i nazwisko Petniona funkcja
Victoria 2019 sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
topuszanska 235 sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Victoria Asset Management sp. z 0.0. | Prezes Zarzadu
Réwnolegta Development sp. z 0.0. | Prezes Zarzadu
Miodnicka Development sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Smok Development sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Kliny Development sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
VG sp. z o.0. Prezes Zarzadu

Michat Jasinski
Nova Sfera sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
VG Bis sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Fala Development sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Fala Development 2 sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Morska sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Morska 2 sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Gdynia 2023 sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Dom Kredytowy Victoria sp. z 0.0. Wspdlnik
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JM Holding sp. z 0.0.

Wspdlnik

Victoria Dom Holding sp. z o.0.

Prezes Zarzadu, wspélnik

Victoria 2024 sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

Mochtyriska Development Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

Cyrulikéw Development Sp. z 0. o.

Prezes Zarzadu

Polastar Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu, wspdinik

Victoria House S.A. Czilonek Zarzadu
Arcadia 85A Ltd Czilonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau | GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau Il GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau Ill GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau IV GmbH Czionek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau V GmbH Czionek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau VI GmbH Czionek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau VII GmbH Cztonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau VIII GmbH Cztonek Zarzadu
Schoneicher Strape 3 Immobilien | Cztonek Zarzadu
GmbH

Victoria Wohnungsbau X GmbH Czionek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau X1 GmbH Czionek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau XII GmbH Cztonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau 13 GmbH Cztonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau 14 GmbH Cztonek Zarzadu
Victoria 2019 sp. z o.0. Czionek Zarzadu
topuszanska 235 sp. z o0.0. Czionek Zarzadu
Victoria Asset Management sp. z 0.0. | Czlonek Zarzadu
Miodnicka Development sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
VG sp. z o.0. Cztonek Zarzadu
Nova Sfera sp. z 0.0. Czionek Zarzadu

Waldemar Wasiluk

VG Bis sp. z o0.0. Czionek Zarzadu
Gdynia 2023 sp. z 0.0. Czionek Zarzadu

Dom Kredytowy Victoria sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

JM Holding sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

Green Venture S.A.

Prezes Zarzadu, akcjonariusz

Victoria 2024 sp. z 0.0.

Czlonek Zarzadu
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Victoria House S.A.

Czilonek Zarzadu

Mochtyrnska Development Sp. z 0.0. | Cztonek Zarzadu
Cyrulikbw Development Sp. z o. o. Czionek Zarzadu
Arcadia 85A Ltd Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau | GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau Il GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau 11l GmbH Czionek Zarzgdu
Victoria Wohnungsbau IV GmbH Czionek Zarzgdu
Victoria Wohnungsbau V GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau VI GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau VII GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau VIII GmbH Czionek Zarzadu
Schéneicher StraBe 3 Immobilien | Cztonek Zarzgdu
GmbH

Victoria Wohnungsbau X GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau XI GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau XII GmbH Czlonek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau 13 GmbH Czionek Zarzadu
Victoria Wohnungsbau 14 GmbH Czionek Zarzadu
Victoria 2019 sp. z o.0. Czionek Zarzadu
topuszanska 235 sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Victoria Asset Management sp. z 0.0. | Czionek Zarzadu
Smok Development sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Kliny Development sp. z 0.0. Czionek Zarzadu
VG sp. z o.0. Czionek Zarzadu
Nova Sfera sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
VG Bis sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu

Anna Piotrowska

Fala Development sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Fala Development 2 sp. z 0.0. Czionek Zarzadu
Morska sp. z o.0. Czionek Zarzadu
Morska 2 sp. z 0.0. Czionek Zarzadu
Gdynia 2023 sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Victoria Dom Holding sp. z o.0. Cztonek Zarzadu
Victoria 2024 sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Mochtynska Development Sp. z 0.0. | Czionek Zarzadu
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Cyrulikbw Development Sp. z o. o. Czionek Zarzgdu

Bozena Subda topuszanska 235 sp. z 0.0. Czitonek Zarzadu

9.2. Rada Nadzorcza

Organem nadzorczym Emitenta jest Rada Nadzorcza. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér
nad dziatalnoscig Spdétki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci.

9.2.1. Skiad Rady Nadzorczej

Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkéw. Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej jest
wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorczg. Kadencja czionkéw Rady Nadzorczej wynosi trzy lata.

9.2.2. Kompetencje Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dokonuje corocznie, za ubiegty rok obrotowy, oceny sytuacji Spotki i swojej pracy
i przedstawia te oceny na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu, ktérego przedmiotem jest zatwierdzenie
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i sprawozdania finansowego za ten rok obrotowy.

Do zadah Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

—  wybor podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spoiki;

— udzielenie zgody albo odmowa jej udzielenia na dokonanie przez Zarzgd czynnosci, dla ktérych
taka zgoda jest wymagana;

—  rozpatrywanie i opiniowanie wszystkich spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia;

— sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwigzitej oceny sytuaciji
Spoiki, z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym
dla Spotki;

— dokonanie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.

9.2.3. Sposob funkcjonowania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spoétek Handlowych, Statutu,
Regulaminu Rady Nadzorczej oraz uchwatami Walnego Zgromadzenia.

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg w miare potrzeby, nie rzadziej niz trzy razy w roku
obrotowym. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczgcy Rady Nadzorczej z wiasnej
inicjatywy, albo na wniosek Zarzadu lub czionka Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci
Przewodniczacego posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej.
Zwotanie posiedzenia Rady Nadzorczej nastepuje za pomocg telefaksu lub poczty elektroniczne;j
z potwierdzeniem nadania lub za pomocg listéw poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera.
Zaproszenie powinno zosta¢ wystosowane do czionka Rady Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie
przed wyznaczonym terminem posiedzenia, a w sytuacjach nagtych na 3 dni przed wyznaczonym
terminem posiedzenia.

9.2.4. Cztonkowie Rady Nadzorczej na Date Prospektu
Na Date Prospektu w sktad Rady Nadzorczej wchodzi trzech czionkéw. Ponizej przedstawiono zyciorysy

zawodowe cztonkow Rady Nadzorczej:

Krystyna Jasinska — Przewodniczagca Rady Nadzorczej

Przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza od lat 80. Zatozyciel JKJ Development Jasinski
sp. j. (poprzednika prawnego Victoria Dom).

Jan Krél - Cztonek Rady Nadzorczej

Wicemarszatek Sejmu lll kadencji; poset I, I, 1ll kadencji sejmu (1989-2001); cztonek witadz Unii
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Wolnosci do 2005 r.; od 2006 r. przedsiebiorca prowadzgcy dziatalno$¢ gospodarczg; cztonek Rady
Nadzorczej Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci, doradca kancelarii Domanski, Zakrzewski,
Palinka.

Monika Jasinska — Cztonek Rady Nadzorczej

Doktorantka SWPS  Uniwersytetu  Humanistyczno-Spotecznego w  Warszawie, wieloletni
wspotpracownik Emitenta.

Miejscem wykonywania obowigzkéw cztonkéw rady nadzorczej Emitenta jest siedziba Emitenta.

Osoby wchodzace w skifad organu nadzorczego Emitenta nie prowadzg dziatalnosci poza
przedsiebiorstwem Emitenta, ktéra mogtaby mie¢ istotne znaczenie dla Emitenta.

9.3. Konflikt intereséw w organach administracyjnych, zarzadzajacych i nadzorczych

Wedlug wiedzy Emitenta, nie wystepujg zadne konflikty interesébw w organach administracyjnych,
zarzgdzajgcych i nadzorczych oraz wsrdd oséb zarzgdzajgcych wyzszego stopnia.

Istniejg powigzania rodzinne pomiedzy Czionkami Zarzadu i Rady Nadzorczej. Czionek Rady
Nadzorczej Krystyna Jasinska jest matkg Michata Jasinskiego - Prezesa Zarzadu. Jednoczesnie,
wszystkie ze wskazanych powyzej osob sg wspoélnikami spotki Victoria Dom Holding sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, ktéra jest jedynym akcjonariuszem Emitenta i sprawuje bezposrednig kontrole nad
Emitentem. Dodatkowo, Prezes Zarzadu petni jednoczes$nie funkcje prezesa zarzadu spétki Victoria
Dom Holding sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Ponadto Monika Jasinska — wspdlnik spdétki Victoria
Dom Holding sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jest corkg Krystyny Jasinskiej - Czionka Rady
Nadzorczej oraz siostrg Michata Jasinskiego - Prezesa Zarzadu.

W zwigzku z powyzszym, istnieje potencjalne ryzyko wystgpienia konfliktu intereséw, ktory maogiby
polega¢ na kolizji pomiedzy obowigzkiem dziatania przez czionkéw organdéw Emitenta w interesie
Emitenta lub zachowywania niezaleznosci, a obowigzkiem dziatania w interesie innego podmiotu,
zobowigzaniami rodzinnymi lub interesami osobistymi. Wedtug wiedzy Emitenta nie istnieje zaden
konflikt interesdw wynikajacy z powigzan rodzinnych.

10. GLOWNI AKCJONARIUSZE

10.1. Informacje czy Emitent jest bezposrednio lub posrednio podmiotem posiadanym
lub kontrolowanym oraz wskazanie podmiotu posiadajacego lub kontrolujgcego
oraz opis charakteru kontroli i istniejgcych mechanizméw zapobiegajacych
naduzywaniu tej kontroli

Obecnie jedynym akcjonariuszem Victoria Dom jest spétka pod firmg Victoria Dom Holding sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie, zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow prowadzonym przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem
KRS 0000520401, NIP: 5242771471, REGON: 147368714.

Victora Dom Holding sp. z 0.0. nabyta akcje Emitenta w dniu 6 sierpnia 2015 r.

Victoria Dom Holding sp. z o.0. jest podmiotem dominujgcym w stosunku do Emitenta w rozumieniu
art. 4 pkt 14) Ustawy o Ofercie. Jako podmiot dominujgcy sprawuje kontrole nad Emitentem.

Struktura udziatowcéw spditki Victoria Dom Holding sp. z 0.0. ksztattuje sie nastepujgco:

1. Michat Sebastian Jasinski — 401 udziatéw — 86,05% udziatu procentowego w kapitale i 86,05%
udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow,

2.  Krystyna Jasinska — 18 udziatéw — 3,86% udziatu procentowego w kapitale i 3,86% udziatu
w 0golnej liczbie gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow,

3. Jozef Jasinski — 24 udziaty — 5,15% udzialu procentowego w Kkapitale i 5,15% udziatu
w 0golnej liczbie gloséw na zgromadzeniu wspdlnikow,

4. Monika Klaudia Jasinska — 23 udziaty — 4,94% udziatu procentowego w kapitale i 4,94% udziatu
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w ogolnej liczbie gloséw na zgromadzeniu wspdlnikow.
Nie istniejg zadne szczegdlne wewnetrzne mechanizmy zapobiegajace naduzywaniu kontroli Victoria
Dom Holding sp. z 0.0. nad Emitentem. Gwarancjg nienaduzywania kontroli Victoria Dom Holding
sp. z 0.0. sg przepisy polskiego prawa regulujgce zasady odpowiedzialnosci deliktowej,
odszkodowawczej oraz nakfadajgce odpowiedzialno$é karng i cywilng za dziatania na szkode Spétki.

10.2. Opis wszelkich znanych emitentowi ustalen, ktérych realizacja moze
w poOzniejszej dacie spowodowac zmiany w sposobie kontroli emitenta

Emitent nie zna zadnych ustalen, ktérych realizacja moze w pézniejszej dacie spowodowacé zmiany
w sposobie kontroli Emitenta.

11. INFORMACJE FINANSOWE DOTYCZACE AKTYWOW | PASYWOW
EMITENTA, JEGO SYTUACJI FINANSOWEJ ORAZ ZYSKOW | STRAT

W Czesci VI Prospektu zamieszczono Historyczne Informacje Finansowe za lata obrotowe zakonczone
31 grudnia 2023 r. oraz 31 grudnia 2022 r. (dane poréwnywalne), ktére byly badane przez biegtego
rewidenta.

11.1. Historyczne informacje finansowe

Historyczne informacje finansowe Grupy za lata obrotowe zakonczone 31 grudnia 2023 r. oraz
31 grudnia 2022 r. zostaty zamieszczone w Czesci VI Prospektu.

11.2. Badanie historycznych rocznych informacji finansowych

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania Historycznych Informacji Finansowych
Grupy sporzadzonych za okresy od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. i od 1 stycznia 2022 r.
do 31 grudnia 2022 r. (dane poréwnywalne) zostato zamieszczone w Czesci VI Prospektu.

11.3. Srédroczne i inne informacje finansowe

Srédroczne informacje finansowe Grupy za okres od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2024 r. zostaty
zamieszczone w Czesci VII Prospektu. Srédroczne informacje finansowe nie zostaty zbadane przez
biegtego rewidenta.

11.4. Przeglad srédrocznych informacji finansowych

Raport niezaleznego biegtego rewidenta z przeglgdu $rdédrocznych informacji finansowych Grupy
sporzadzony za okres od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2024 r., zostat zamieszczony w Czesci VII
Prospektu.

11.5. Postepowania sagdowe i arbitrazowe

Na Date Prospektu nie toczy sie lub w okresie ostatnich 12 miesiecy poprzedzajacych Date Prospektu
nie toczyto sie jakiekolwiek postepowanie przed organami rzadowymi, sgdowe, arbitrazowe
lub administracyjne, ktére samodzielnie moze miec lub miato istotny wptyw na sytuacje finansowg
lub rentownos$¢ Spétki lub Grupy. Ponadto, wedlug wiedzy Emitenta nie istniejg okolicznosci, ktére mogg
skutkowaé postepowaniem przed organami rzgdowymi, sgdowym, arbitrazowym lub administracyjnym,
ktére samodzielnie moze mie¢ istotny wplyw na sytuacje finansowg lub rentownos$¢ Spétki lub Grupy.

Za posiadanie istotnego wplywu na sytuacje finansowg lub rentownos¢ Spétki lub Grupy uznaje sie
w szczegolnosci postepowania sgdowe, administracyjne lub arbitrazowe, w ktérych wartos¢ przedmiotu
danego postepowania przekracza 10% kapitatéw wiasnych Emitenta.

11.6. Znaczace zmiany w sytuacji finansowej Emitenta

Grupa informuje, ze w okresie od 30 czerwca 2024 r. wystgpity nastepujgce zmiany w sytuaciji
finansowej Grupy Emitenta:

W dniu 1 sierpnia 2024 r. Grupa przydzielita 3-letnie obligacje serii P2023C o wartosci 50 min zt.
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W dniu 11 pazdziernika Grupa wykupita przedterminowo pozostatg czes¢ obligacji serii T w wysokosci
66,5 min zt.

Ponadto Grupa wyptacita pozostatg do zaptaty cze$¢ dywidendy z zysku za 2023 r. w wysokosci 24 min
zt (tgczna kwota dywidendy 54 min zt).

12. DODATKOWE INFORMACJE

12.1. Kapitatl zaktadowy

Na Date Prospektu kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2 000 000 zt (stownie: dwa miliony ztotych) i dzieli

sie na:

— 19 000 000 (stownie: dziewietnascie milionéw) imiennych akcji zwyktych serii A o numerach
od 000.000.001 do 019.000.000 oraz

— 1 000 000 (stownie: jeden milion) imiennych akcji zwyklych serii B o numerach od 000.000.001
do 001.000.000.

Warto$¢ nominalna kazdej akcji Spotki wynosi 0,10 zt.

Kapitat zaktadowy Emitenta jest w catosci optacony. Akcje nie sg uprzywilejowane w zakresie prawa
gtosu, prawa do dywidendy ani podziatu majatku w przypadku likwidacji Spotki.

Zgodnie z postanowieniami § 9 Statutu, akcje Spoétki na okaziciela mogg by¢ zamieniane na akcje
imienne, a akcje Spétki imienne mogag by¢ zamieniane na akcje na okaziciela.
12.2. Statut Emitenta

Emitent jest zarejestrowany w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000305793.

Emitent dziata na podstawie Statutu (tekst jednolity przyjety uchwatg nr 13/2020 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 3 czerwca 2020 r.).

Podstawowym przedmiotem rzeczywiscie wykonywanej dziatalnosci przez Spétke jest realizacja
projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw. Szczegdétowy opis dziatalnodci
prowadzonej przez Emitenta zostat zamieszczony w pkt. 5.1 Prospektu.

Zgodnie z § 4 Statutu przedmiotem dziatalnosci Spotki, wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

1) produkcja wyrobéw dla budownictwa z tworzyw sztucznych — PKD 22.23.Z,

2) produkcja cegiet, dachowek i materiatow budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,

3) produkcja wyrobéw budowlanych z betonu — PKD 23.61.Z,

4) produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu — PKD 23.62.Z,

5) produkcja masy betonowej prefabrykowanej — PKD 23.63. Z,

6) produkcja pozostatych wyrobdw z betonu, gipsu i cementu — PKD 23.69.Z,

7) produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci — PKD 25.11.Z,

8) produkcja metalowych elementdéw stolarki budowlanej — PKD 25.12.7,

9) realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 41.10.7,

10) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych — PKD
41.20.Z,

11) roboty zwigzane z budowg drég i autostrad — PKD 42.11.Z,

12) roboty zwigzane z budowg rurociggéw przesytowych i sieci rozdzielczych — PKD 42.21.7,

13) rozbiérka i burzenie obiektéw budowlanych — PKD 43.11.Z,

14) przygotowanie terenu pod budowe — PKD 43.12.Z,

15) wykonywanie wykopdw i wiercen geologiczno-inzynierskich — PKD 43.13.Z,
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16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 43.21.7,

17) wykonywanie instalacji wodnokanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych — PKD
43.22.Z,

18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 43.29.Z,

19) tynkowanie — PKD 43.31.Z,

20) zaktadanie stolarki budowlanej — PKD 43.32.Z,

21) posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie scian — PKD 43.33.Z,

22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.Z,

23) wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykornczeniowych — PKD 43.39.Z,

24) wykonywanie konstrukciji i pokry¢é dachowych — PKD 43.91.Z,

25) pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nieskalsyfikowane — PKD 43.99.7,

26) sprzedaz hurtowa drewna, materiatéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego — PKD 46.73.Z,

27) pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej nie sklasyfikowana, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych — PKD 64.99.Z,

28) pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych — PKD 66.19.Z,

29) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek — PKD 68.10.Z,

30) wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami — PKD 68.20.Z,

31) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — PKD 68.31.Z,

32) zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie — PKD 68.32.Z,

33) dziatalno$¢ w zakresie architektury — PKD 71.11.Z,

34) dziatalnos$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne — PKD 71.12.Z,
35) wynajem i dzierzawa maszyn i urzgdzen budowlanych — PKD 77.32.Z,

36) dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzgdku w budynkach — PKD 81.10.Z,
37) sprzatanie obiektéw — PKD 81.2,

38) niespecjalistyczne sprzgtanie budynkow i obiektéw przemystowych — PKD 81.21.7,

39) dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terenéw zieleni — PKD 81.30.Z,

40) dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa (z wytgczeniem doradztwa podatkowego i dziatalnosci
biegtych rewidentéw) — PKD 69.20.Z,

41) dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura — PKD 82.11.Z.

§ 5 Statutu Emitenta zawiera zastrzezenie, Zze zmiana przedmiotu dziatalno$ci Spotki moze nastgpic
bez obowigzku wykupienia akcji od akcjonariuszy, ktérzy nie zgadzajg sie na zmiane, jezeli uchwata
Walnego Zgromadzenia bedzie powzieta wiekszoscig dwdch trzecich gtoséw w obecnosci osob
reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

13. ISTOTNE UMOWY

Na potrzeby niniejszego Prospektu, za umowy istotne zostaly uznane te umowy, ktére nie zostaty
zawarte w normalnym toku dziatalnosci Emitenta lub ktére majg istotne znaczenie dla prowadzonej
przez Emitenta dziatalnosci (mogg spowodowal powstanie po stronie dowolnego czionka Grupy
Kapitalowej Emitenta zobowigzania lub prawa, ktére moze miec istotne znaczenie dla zdolnosci
Emitenta do wypetniania swoich zobowigzan wobec Obligatariuszy), to jest: (i) umowy, ktérych wartos¢
przekracza 10% warto$ci kapitatéw wtasnych Grupy Kapitatowej Emitenta na dzier 31 grudnia 2023 r.,
lub (ii) umowy Emitenta oraz jego podmiotdw zaleznych, ktére nie spetniajg kryterium finansowego
wskazanego w pkt (i) powyzej, jednakze sg dla przedsigbiorstwa Emitenta lub jego spotek zaleznych
istotne z innych wzgledow.

Umowy istotne zostaly podzielone na dwie podstawowe grupy umoéw: (1) umowy kredytowe oraz (2)
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emisje obligaciji.

13.1. Umowy kredytowe

Umowa limitu kredytowego wielocelowego zawarta przez Emitenta z Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A.

Emitent zawart w dniu 7 lipca 2020 r. umowe limitu kredytowego wielocelowego z Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A. Umowa zostata zmieniona aneksami, ostatni z dnia 16 wrzesnia 2024 r.
Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi (kredytobiorca) limitu kredytowego na nastepujgcych
warunkach:

1)

2)
3)
4)

5)
6)

maksymalna kwota kredytu — 80.000.000,00 zt:

— 80.000.000 zt do dnia 31 marca 2026 r.;

— 60.000.000 zt w okresie od dnia 01 kwietnia 2026 r. do dnia 30 kwietnia 2026 r.;
— 30.000.000 zt w okresie od dnia 01 maja 2026 r. do dnia 31 lipca 2026 r.
wysokos¢ udzielonego finansowania na Date Prospektu - 80.000.000,00 zi;

okres kredytowania — od dnia 7 lipca 2020 r. do dnia 31 lipca 2026 r.;

cel kredytu:

a) finansowanie / refinansowanie kosztow netto przedsiewzige¢ deweloperskich mieszkaniowych,
zaakceptowanych uprzednio przez PKO BP S.A.,

b) finansowanie biezgcej dziatalnosci gospodarczej oraz finansowanie biezgcych zobowigzan
Emitenta zwigzanych z realizacjg inwestycji i rozliczeh z wykonawcami,

c) gwarancje bankowe wystawione na zabezpieczenie zobowigzan Emitenta wobec
beneficjentéw gwaranciji.

oprocentowanie — zmienne bedace suma stawki referencyjnej WIBOR 1M + 2,60 p.p.;
najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) hipoteka umowna fgczna z najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 120 000 000,00 z
na przystugujacym Emitentowi:

—  prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie, ul. Powstancow;

—  prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wiasnosci posadowionych na nim
budynkdéw, stanowigcych odrebne nieruchomo$ci, potozonych w Warszawie,
ul. Zupnicza (dziatki 3/3 i 3/4);

—  prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wiasnosci posadowionego na nim
budynku, stanowigcego odrebng nieruchomosé, potozonego w Warszawie, ul.
Chodakowska,;

b) przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw ubezpieczenia budowy inwestycji od ryzyk
budowlano-montazowych, zawartej z ubezpieczycielem uzgodnionym z PKO BP SA, na kwote
nie nizszg niz kwota wynikajgca z kontraktu z generalnym wykonawcg, a po ich zakonczeniu
— z umowy ubezpieczenia wzniesionych budynkow od ognia i innych zdarzen losowych,
zawartej z ubezpieczycielem uzgodnionym z PKO BP S.A. na fgczng sume umow
ubezpieczenia nie mniejsza niz kwota zaangazowania z tytutu limitu; ubezpieczenie inwestycji
bedzie finansowane ze $rodkéw pochodzgcych z limitu,

c) przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z umowy zawartej z generalnym wykonawca
inwestycji oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy zawartej z generalnym wykonawca
inwestycji, o ile gwarancja zostanie udzielona,

d) zastaw rejestrowy wpisany do rejestru zastawdéw prowadzonego przez sad rejestrowy i zastaw
finansowy z najwyzszym pierwszenstwem do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 300
000 000,00 zt na rachunkach Emitenta z wylgczeniem otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego oraz rachunku wyodrebnionych wptywdéw; w przypadku otwarcia w okresie
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kredytowania nowych rachunkéw, zastaw bedzie sukcesywnie na nich ustanawiany;

e) o$wiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art 777 § 1 pkt 5 k.p.c., w formie aktu
notarialnego, do kwoty 160.000.000,00 zt, z okresleniem terminu wystgpienia z wnioskiem
0 nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci do dnia 31 lipca 2032 r.;

7) Umowa przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie jej postanowien moze skutkowaé
wstrzymaniem kolejnych wyptat kredytu, podwyzszeniem oprocentowania kredytu, zgdaniem
wczesniejszej sptaty czesci lub catosci limitu lub mozliwoscig zadania ustanowienia dodatkowych
zabezpieczen.

Na Date Prospektu tgczne zadluzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy wynosi
0,00 zt.

Umowa o kredyt deweloperski zawarta przez Emitenta z Bankiem Spéldzielczym w Ostrowi
Mazowieckiej

Emitent zawart w dniu 20 lipca 2023 r. umowe o kredyt deweloperski z Bankiem Spoétdzielczym
w Ostrowi Mazowieckiej, dziatajgcym w imieniu wtasnym oraz w imieniu bankéw uczestniczacych
w ramach umowy konsorcjum bankowego z dnia 19 lipca 2023 r., tj. Banku Spétdzielczego w Biatej
Rawskiej, Banku Spoétdzielczego w Plonsku, Banku Spotdzielczego w Bransku, Banku Spoétdzielczego
w Szczytnie, Mazowieckiego Banku Spotdzielczego w tomiankach oraz Warszawskiego Banku
Spotdzielczego. Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi kredytu deweloperskiego na
nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 40.000.000 zi;
2) okres kredytowania — do 30 czerwca 2028 r.;

3) sptata kapitatu nastgpi w szesnastu ratach kwartalnych ptatnych ostatniego dnia roboczego
kazdego kwartatu w nastepujgcy sposob:

—  pierwsza rata w kwocie 2.500.000 zt zostata zaptacona przez Emitenta w dniu 30 wrzesnia
2024 r.;

— czternascie kolejnych rat bedzie ptatnych w okresie od 31 grudnia 2024 r. do 31 marca 2028
r. w kwocie po 2.500.000 zt kazda;

— ostatnia rata w kwocie 2.500.000 zt bedzie ptatna do 30 czerwca 2028 r.

4) cel kredytu — sptata kredytu w kwocie 40.000.000 zt udzielonego przez PKO BP S.A. na cele
zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg na podstawie umowy kredytu obrotowego odnawialnego
w walucie polskiej z dnia 29 czerwca 2021 r.;

5) oprocentowanie — zmienne bedgce sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M + 2,50 p.p.;
6) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:
a) hipoteka umowna tgczna:

— do sumy 12.000.000 zt na rzecz Banku Spoétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej,
— do sumy 22.000.000 zt na rzecz Banku Spoétdzielczego w Biatej Rawskiej,
— do sumy 14.000.000 zt na rzecz Banku Spétdzielczego w Ptorisku,
— do sumy 10.000.000 zt na rzecz Banku Spoétdzielczego w Bransku,
— do sumy 10.000.000 zt na rzecz Banku Spétdzielczego w Szczytnie,
— do sumy 6.000.000 zt na rzecz Mazowieckiego Banku Spoétdzielczego w tomiankach,
— do sumy 6.000.000,00 z na rzecz Warszawskiego Banku Spotdzielczego;

ustanowiona na zasadzie réwnego pierwszenstwa wpisu na dziatkach gruntu nr: 283/2, 283/6,
283/7, 283/8, 283/9, 283/10, 294/5, 294/8, 294/9, 294/10, 294/11 o tgcznej powierzchni 4,5152
ha w miejscowosci Blizne taszczyniskiego, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni,
wojewddztwo mazowieckie stanowigcych wlasnosé Emitenta oraz dziatkach gruntu nr: 295/7,
295/16, 295/17, 295/18, 295/19 o tacznej powierzchni 0,9542 ha potozonych w miejscowosci
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Blizne taszczynskiego, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni, wojewddztwo
mazowieckie stanowigcych wlasnos¢ Emitenta;

b) po dwie sztuki weksli wlasnych in blanco wystawionych przez Emitenta wraz z deklaracja
wekslowg odrebnie dla Banku Spétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej i kazdego z bankdéw
uczestniczgcych w konsorcjum;

c) stosowne oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji ztozone przez Emitenta:
— do kwoty 12 000 000 zt na rzecz Banku Spotdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej,
— do kwoty 22 000 000 zt na rzecz Banku Spoétdzielczego w Biatej Rawskiej,
— do kwoty 14 000 000 zt na rzecz Banku Spoétdzielczego w Ptohsku
— do kwoty 10 000 000 z! na rzecz Banku Spotdzielczego w Bransku,
— do kwoty 10 000 000 zt na rzecz Banku Spoétdzielczego w Szczytnie,
— do kwoty 6 000 000 zt na rzecz Mazowieckiego Banku Spoétdzielczego w Lomiankach,
—  do kwoty 6 000 000 zt na rzecz Warszawskiego Banku Spétdzielczego;

w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego, z tytutlu zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajgcych z udzielonego kredytu; Bank Spétdzielczy w Ostrowi
Mazowieckiej oraz kazdy z bankéw uczestniczgcych w konsorcjum moze wystgpi¢ do sgdu
0 nadanie klauzuli wykonalnosci w terminie do 30 czerwca 2031 r.;

d) petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunkach biezgcych, rachunku
pomocniczym oraz wszelkich innych rachunkach Emitenta, z wyjgtkiem mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, prowadzonych przez Bank Spoétdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej;

7) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien umowy
kredytowej moze skutkowa¢ podwyzszeniem oprocentowania kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy o kredyt
deweloperski wynosi 37.500.000,00 zt.

Umowa korporacyjnej linii kredytowej zawarta przez Emitenta z VeloBank S.A.

Emitent zawart w dniu 4 marca 2024 r. umowe korporacyjnej linii kredytowej z VeloBank S.A.
Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi korporacyjnej linii kredytowej na nastepujgcych
warunkach:

1) kwota kredytu — do 94.000.000 zi;

2) okres kredytowania — do 30 czerwca 2026 r., przy czym do 30 grudnia 2024 r. obowigzuje karencja
w splacie kredytu;

3) harmonogram sptaty kredytu przewiduje sptate ponizszych kwot w terminach wskazanych ponizej:
— 4 min zt w terminie do dnia 31 grudnia 2024 r.,
— 30 min zt w terminie do dnia 30 czerwca 2025 r.,
— 30 miIn zt w terminie do dnia 31 grudnia 2025 .,
— 30 min zt w terminie do dnia 30 czerwca 2026 r.;

4) cel kredytu — finansowanie i refinansowanie dowolnego celu zwigzanego z dziatalnoscig
gospodarczg prowadzong przez Emitenta, wchodzacg w zakres jego statutowe] dziatalnosci
gospodarczej przewidzianej w Statucie Emitenta;

5) oprocentowanie — zmienne bedgce sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M + 2,95 p.p;
6) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) hipoteka umowna tgczna do kwoty 141.000.000,00 zt ustanowiona na zabezpieczenie kapitatu,
odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z umowy, ustanowiona z najwyzszym
pierwszenstwem na:

— prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajgce;j
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sie z dziatki o nr ew. 370 z obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sgd Rejonowy w Gdyni, V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00042664/6,

— prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajgce;j
sie z dziatki o nr ew. 375 z obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sgd Rejonowy w Gdyni, V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00055605/9
przystugujacego,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni skladajgcej sie z dziatek o nr ew. 371, 372 i

373 z obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00010942/6,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajgcej sie z dziatek o nrew. 376 382 z
obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00043363/3,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni skladajgcej sie z dziatki o nr ew. 381 z obrebu
Cisowa 0012, dla ktorej Sgd Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr GD1Y/00068914/2,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni skladajgcej sie z dziatki o nr ew. 384 z obrebu
Cisowa 0012, dla ktorej Sgd Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr GD1Y/00008306/9,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sie z dziatek o nr ew. 385, 387,
388, 389, 391, 393, 397 z obrebu Cisowa 0012, dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni, V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00002911/1,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajgcej sie z dziatek o nr ew. 396 i 400 z
obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sgd Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00134421/3,

— nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajgcej sie z dziatek o nr ew. 401403 z
obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00121001/9.

b) petnomocnictwo do wszystkich rachunkéw Emitenta prowadzonych w VeloBank S.A;
c) weksel wtasny in blanco wystawiony przez Emitenta wraz z deklaracjg wekslows;

d) oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu
postepowania cywilnego;

e) oswiadczenie wszystkich dtuznikow VeloBank S.A. z tytulu zabezpieczenia kredytu (ij.
wiascicieli oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
kredytu) o poddaniu sie na rzecz banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu
postepowania cywilnego, o tresci i formie zaakceptowanej przez bank;

7) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowieh umowy
kredytowej moze skutkowa¢ podwyzszeniem oprocentowania kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy o kredyt
deweloperski wynosi 94 000 000,00 zt.
13.2. Emisje obligacji

Ponizej zostat przedstawiony krétki opis tych serii obligacji wyemitowanych przez Emitenta, ktére na
Date Prospektu nie zostaty w catosci wykupione. Na Date Prospektu fgczna wartos¢ nominalna
wyemitowanych i niewykupionych obligacji przez Emitenta wynosi 382 887 000,00 zi.

Emisja obligacji serii D
Emisja obligaciji serii D zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

— decyzja o emisji obligacji serii D zostata podjeta na mocy uchwaty Zarzagdu Emitenta nr 1/06/2016
z dnia 2 czerwca 2016 r.;
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— obligacje serii D zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

— obligacje serii D zostaty wyemitowane jako obligacje zabezpieczone;
—  wielko$¢ emisji — nie wiecej niz 20.000 sztuk o tacznej wartosci nominalnej 20.000.000 zt;

—  w trybie oferty prywatnej w rozumieniu art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach zostato wyemitowanych
20.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 20.000.000 zi; oferta nie wymagata
sporzgdzenia prospektu ani memorandum informacyjnego;

— warto$¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 z, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000 zt;
— dzieh wykupu obligacji nastgpi 9 marca 2025 r.;

—  wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marzg;

—  wypfata oprocentowania obligacji jest realizowana co 6 miesiecy;

—  przydziat obligacji serii D zostat dokonany w dniu 9 czerwca 2016 r.

Warunki emisji obligacji serii D zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien
warunkéw emisji obligacji serii D moze skutkowaé mozliwoscig zadania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii D wynosi 6.231 sztuk
obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 6.231.000 zt.

Emisja obligacji serii U
Emisja obligaciji serii U zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

— decyzja o emisji obligacji serii U zostata podjeta na mocy uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia
5 sierpnia 2022 r.;

— obligacje serii U zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

— obligacje serii U zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone;

— obligacje serii U zostaty wyemitowane w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach
zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub lit. b lub d Rozporzadzenia Prospektowego w zwigzku z art. 3 ust.
la Ustawy o Ofercie, ktéra wymaga opublikowania memorandum informacyjnego, o ktérym mowa
w art. 38b Ustawy o Ofercie, z zastrzezeniem, ze na podstawie art. 31zb Ustawy o COVID-19,
nie stosuje sie wymogu zatwierdzenia przez KNF memorandum informacyjnego, o ktérym mowa
w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie;

—  wielkos¢ emisji — 5.272 sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 5.272.000 zt;

— warto$¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 zi, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000 z#;
— dzieh wykupu obligacji nastgpi 30 sierpnia 2025 r;

—  wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 3M powiekszona o marze w wysokosci 4,80%;

—  wyplata oprocentowania obligacji jest realizowana co 6 miesiecy;

—  przydziat obligacji serii U zostat dokonany w dniu 31 sierpnia 2022 r.;

— obligacje serii U zostaly wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst
prowadzonym przez GPW

Warunki emisji obligacji serii U zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien
warunkéw emisji obligacji serii U moze skutkowa¢ mozliwoscig zadania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii U wynosi 5.272 sztuk
obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 5.272.000 zt.

Emisja obligacji serii W
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Emisja obligacji serii W zostata przeprowadzona na nastepujacych warunkach:

— decyzja o emisji obligacji serii W zostata podjeta na mocy uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 3 z dnia
15 lutego 2023 r.;

—  obligacje serii W zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

— obligacje serii W zostaly wyemitowane w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 2 Ustawy
o Obligacjach; przeprowadzenie oferty nie wymaga sporzadzenia prospektu ani memorandum
informacyjnego;

—  obligacje serii W zostaty wyemitowane jako obligacje zabezpieczone;

—  wielkos¢ emisji — 10.000 sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000 zi;

— warto$¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 990,00 zt;
— dzieh wykupu obligacji nastgpi 15 lutego 2026 r.;

—  wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marzg;

—  wypfata oprocentowania obligacji jest realizowana co 6 miesiecy;

—  przydziat obligacji serii W zostat dokonany w dniu 15 lutego 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii W zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien
warunkéw emisji obligacji serii W moze skutkowa¢ mozliwoscig zgdania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii W wynosi 10.000 sztuk
obligacji o tagcznej wartosci nominalnej 10.000.000 zt.

Emisja obligacji serii V
Emisja obligaciji serii V zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

— decyzja o emisji obligacji serii V zostata podjeta na mocy uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 1 z dnia
1 marca 2023 r.;

—  obligacje serii V zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

— obligacje serii V zostaty wyemitowane w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach
zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub lit. b lub d Rozporzadzenia Prospektowego w zwigzku z art. 3 ust.
la Ustawy o Ofercie, ktéra wymaga opublikowania memorandum informacyjnego, o ktérym mowa
w art. 38b, z zastrzeZzeniem, Zze na podstawie art. 31zb Ustawy COVID-19, nie stosuje sie wymogu
zatwierdzenia przez KNF memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b ust. 1 Ustawy
o Ofercie;

— obligacje serii V zostaly wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone;

— wielkos¢ emisji —na Date Prospektu zostato przydzielonych 50.184 obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 50.184.000 zt;

— warto$¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000 z#;
—  dzieh wykupu obligacji nastgpi 21 marca 2026 r.;

—  wysokosc¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze w wysokosci 7,00%;

—  wypfata oprocentowania obligacji jest realizowana co 6 miesiecy;

—  przydziat obligacji serii V zostat dokonany w dniu 21 marca 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii V zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowienh
warunkéw emisji obligacji serii V moze skutkowa¢ mozliwoscig zgdania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii V wynosi 50.184 sztuk
obligacji o tagcznej wartosci nominalnej 50.184.000 zt.
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Emisja obligacji serii X

Emisja obligaciji serii X zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

decyzja o emisji obligacji serii X zostata podjeta na mocy uchwaly Zarzagdu Emitenta nr 1 z dnia 25
maja 2023 r.;

obligacje serii X zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

obligacje serii X zostaty wyemitowane w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach
z zw. z art. 2 lit. d Rozporzgdzenia Prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie,
zgodnie z ktérym udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu, pod warunkiem
udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papierow
wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wplywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium
Unii Europejskiej, liczone wediug 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 uzyska¢ z tytulu 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

obligacje serii X zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone;

wielkos¢ emisji — na Date Prospektu zostato przydzielonych 11.200 obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 11.200.000 zi;

wartos¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000 zt;
dzien wykupu obligacji nastgpi 21 czerwca 2026 r.;

wysokosé oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze w wysokosci 6,50%;
wyptata oprocentowania obligaciji jest realizowana co 6 miesiecy;

przydziat obligacji serii X zostat dokonany w dniu 23 czerwca 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii X zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien
warunkow emisji obligacji serii X moze skutkowa¢ mozliwoscig zadania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii X wynosi 11.200 sztuk
obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 11.200.000 zt.

Emisja obligacji serii Y1

Emisja obligaciji serii Y1 zostata przeprowadzona na nastepujacych warunkach:

decyzja o emisji obligacji serii Y1 zostata podjeta na mocy uchwaty Zarzagdu Emitenta nr 2 z dnia
31 sierpnia 2023 r.;

obligacje serii Y1 zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

obligacje serii Y1 zostaty wyemitowane w trybie oferty publicznej w rozumieniu Rozporzadzenia
Prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b Rozporzadzenia Prospektowego
w zw. z art. 3 ust. 1b Ustawy o Ofercie nie wymaga sie sporzadzania prospektu ani memorandum
informacyjnego. Oferta, zgodnie z art. 3 ust. 1b Ustawy o Ofercie zostanie skierowana wyfgcznie
do adresatéw propozycji nabycia, ktérzy posiadajg inne obligacje Emitenta;

obligacje serii Y1 zostaly wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone;

wielkos¢ emisji — na Date Prospektu zostato przydzielonych 30.000 obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 30.000.000 zt;

wartos¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000 zt;
dzien wykupu obligacji nastgpi 27 wrzesnia 2026 r.;

wysoko$¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze w wysokosci 6,3%;
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—  wyplata oprocentowania obligacji jest realizowana co 6 miesiecy;
—  przydziat obligacji serii Y1 zostat dokonany w dniu 27 wrzesnia 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii Y1 zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien
warunkow emisji obligacji serii Y1 moze skutkowaé mozliwoscig zadania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Emisja obligacji serii Y2
Emisja obligacji serii Y2 zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

— decyzja o emisji obligacji serii Y2 zostata podjeta na mocy uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 3 z dnia
31 sierpnia 2023 r.;

—  obligacje serii Y2 zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, nieposiadajgce formy
dokumentu;

—  obligacje serii Y2 zostaly wyemitowane w trybie oferty publicznej w rozumieniu Rozporzgdzenia
Prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a Rozporzadzenia Prospektowego nie wymaga
sie sporzgdzania prospektu ani memorandum informacyjnego;

— obligacje serii Y2 zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone;

— wielkos$¢ emisji — na Date Prospektu zostato przydzielonych 70.000 obligacji o tacznej wartosci
nominalnej 70.000.000 zt;

— warto$¢ nominalna jednej obligacji — 1.000 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000 z#;
— dzieh wykupu obligacji nastgpi 27 wrzesnia 2026 r.;

—  wysokosc¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o0 marze w wysokosci 6,3%;

—  wypfata oprocentowania obligacji jest realizowana co 6 miesiecy;

—  przydziat obligacji serii Y2 zostat dokonany w dniu 27 wrzesnia 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii Y2 zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien
warunkow emisji obligacji serii Y2 moze skutkowaé mozliwoscig zadania przedterminowego wykupu
obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

Obligacje serii Y1 zostaty zasymilowane z obligacjami serii Y2.

Nastepnie, w dniu 22 wrzesnia 2023 r. KDPW wydat oswiadczenie o zawarciu z Emitentem umowy
o rejestracje w depozycie papierow wartosciowych obligacji serii Y1 i Y2, na podstawie zlecen
rozrachunku, o ktérych mowa w § 5 Szczegdtowych Zasad Dziatania KDPW, skfadanych po podjeciu
uchwaly o wprowadzeniu ww. obligacji do ASO GPW. Warunkiem rejestracji obligacji serii Y1 i Y2 w
depozycie papieréw wartosciowych jest ich wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii Y1 i Y2 wynosi
100.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 100.000.000 zi.

Program prospektowych emisji obligacji 2023

W dniu 26 sierpnia 2020 r. Zarzad Emitenta podjgt uchwate w sprawie ustalenia Il Programu Emis;ji
Obligacji, zmieniong Uchwatg nr 1 Zarzgdu Emitenta z dnia 07 marca 2023 r. w sprawie zmiany tresci
Uchwaty Zarzadu Spdétki Victoria Dom S.A. nr 2 z dnia 26 sierpnia 2020 r. w sprawie Il Programu Emis;ji
Obligacji, na podstawie ktérej w Spétce zostat ustanowiony program emisji obligacji o fgcznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 200.000.000 zt (,Program Prospektowy 2023”). Prospekt sporzgdzony
przez Spotke w zwigzku z Programem Prospektowym 2023 zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 24
pazdziernika 2023 r. Suplement nr 1 do tego prospektu zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 27 lutego 2024 r., natomiast suplement nr 2 do tego prospektu zostat zatwierdzony
przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 28 maja 2024 r.

W ramach Programu Prospektowego 2023, Emitent wyemitowat:

— wdniu 28 listopada 2023 r. 100.000 (stownie: sto tysiecy) obligacji zwyktych na okaziciela serii
P2023A o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) kazda i tgcznej wartosci
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nominalnej 100.000.000 zt (stownie: sto miliondw ztotych), dla ktérych zostat nadany kod ISIN:
PLVCTDMO00181. Obligacje te byly emitowane po cenie emisyjnej rownej ich wartosci
nominalnej, tj. 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ztotych). Obligacje serii P2023A oprocentowane
sg wedlug zmiennej stopy procentowej réwnej wskaznikowi WIBOR 6M powiekszonemu
0 marze w wysokosci 5,95%. Przydziat obligacji serii P2023A zostat dokonany w dniu 21
grudnia 2023 r. Termin wykupu obligacji serii P2023A przypada na dzien 21 grudnia 2026 r.

— w dniu 06 marca 2024 r. 50.000 (stownie: pie¢dziesiat tysiecy) obligacji zwyklych na okaziciela
serii P2023B o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ziotych) kazda i tgcznej
wartosci nominalnej 50.000.000 zt (stownie: piecdziesigt milionéw ziotych), dla ktérych zostat
nadany kod ISIN: PLVCTDMO00199. Obligacje te byly emitowane po cenie emisyjnej rownej ich
wartosci nominalnej, tj. 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ziotych). Obligacje serii P2023B
oprocentowane sg wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wskaznikowi WIBOR 6M
powiekszonemu o marze w wysokosci 5,25%. Przydziat obligacji serii P2023B zostat dokonany
w dniu 03 kwietnia 2024 r. Termin wykupu obligacji serii P2023B przypada na dzieh 02 kwietnia
2027 r.

— w dniu 09 lipca 2024 r. 50.000 (stownie: piec¢dziesiat tysiecy) obligacji zwykiych na okaziciela
serii P2023C o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) kazda i tacznej
wartosci nominalnej 50.000.000 zt (stownie: piecdziesiagt miliondw ztotych), dla ktorych zostat
nadany kod ISIN: PLVCTDMO00207. Obligacje te byty emitowane po cenie emisyjnej rownej ich
warto$ci nominalnej, tj. 1.000 zt (stownie: jeden tysigc ztotych). Obligacje serii P2023C
oprocentowane sg wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wskaznikowi WIBOR 6M
powigkszonemu o marze w wysokosci 4,95%. Przydziat obligacji serii P2023C zostat dokonany
w dniu 1 sierpnia 2024 r. Termin wykupu obligaciji serii P2023C przypada na dzien 01 sierpnia
2027 r.

Wszystkie obligacje emitowane w ramach Programu Prospektowego 2023 byly emitowane w trybie
przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, na podstawie ww. prospektu.
Wszystkie obligacje emitowane w ramach Programu Prospektowego 2023 zostaly, z dniem ich emisiji,

wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. — w ramach rynku Catalyst.

14. DOSTEPNE DOKUMENTY

W okresie waznosci Prospektu, mozna sie zapoznawac z nastepujgcymi dokumentami:
—  statut Emitenta.

Powyzszy dokument dostepny jest w wersji elektronicznej na stronie internetowej Emitenta:
www[.]victoriadom[.]pl. Informacje zamieszczone na stronie internetowej Emitenta nie stanowig tresci
Prospektu, o ile nie zostaty wigczone do Prospektu poprzez wyrazne odniesienie do nich.

Emitent oraz Firma Inwestycyjna nieodptatnie dostarczg egzemplarz Prospektu na trwatym nosniku
kazdemu potencjalnemu Inwestorowi, na zgdanie. W przypadku gdy potencjalny Inwestor zwréci sie
z wyraznym wnioskiem o egzemplarz papierowy, Emitent oraz Firma Inwestycyjna dostarczg papierowa
wersje Prospektu. Obowigzek dostarczenia ogranicza sie do jurysdykcji, w kiorej jest skladana Oferta
Publiczna Obligacji.
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V. DOKUMENT OFERTOWY

1. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE W PROSPEKCIE

Wszystkie osoby odpowiedzialne za informacje zamieszczone w Prospekcie zostaty wskazane
w pkt. 1 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny".

Oswiadczenia os6b odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w Prospekcie zostaty zamieszczone
w pkt. 1 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny".

Wzmianka o informacjach uzyskanych od oséb trzecich na potrzeby Prospektu zostata zamieszczona
w pkt. 1 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny”.

2.  CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka zostaty przedstawione w czesci Il Prospektu.

3. PODSTAWOWE INFORMACJE
3.1. Interesy oséb fizycznych i prawnych zaangazowanych w oferte

W ocenie Emitenta, na Date Prospektu, interesy oséb prawnych i fizycznych ograniczaja sie do udziatu
w przygotowaniu emisji Obligacji oraz jej obstugi. Podmiotami w szczegdlnosci zaangazowanymi
w przygotowanie emisji sg Firma Inwestycyjna i cztonkowie konsorcjum dystrybucyjnego, prowadzacy
zapisy na Obligacje o ile takie powstanie, Doradca Prawny, a takze Emitent i osoby zarzgdzajgce
i nadzorujgce Emitenta.

Zarzad Emitenta z uwagi na zamiar pozyskania $rodkéw na dalszy rozwdj zainteresowany
jest sprzedazg maksymaine;j liczby oferowanych Obligac;i.

Firma Inwestycyjna zawarta umowe z Emitentem, na mocy ktérej Swiadczy na rzecz Spétki ustugi
zwigzane z przeprowadzaniem ofert publicznych Obligacji oraz wprowadzeniem Obligacji do obrotu.
Wynagrodzenie  Firmy Inwestycyjnej zalezne jest od ilosci sprzedanych  Obligacji.
W zwigzku z powyzszym Firma Inwestycyjna zainteresowana jest sprzedazg maksymalnej liczby
oferowanych Obligacji.

Doradca Prawny zawart umowe z Emitentem, na mocy ktérej swiadczy ustugi prawne w zakresie
przygotowania okreslonych czesci Prospektu oraz w zakresie jego zatwierdzenia przez KNF.
Wynagrodzenie Doradcy Prawnego zostato uksztattowane w sposéb ryczattowy, niezalezny od wynikow
oferty publicznej Obligaciji.

Emitentowi, na dzieh zatwierdzenia Prospektu, nie sg znane fakty, ktére pozwalatyby sagdzic,
ze zaangazowanie ktéregokolwiek z ww. podmiotdw (a w szczegdlnosci Firmy Inwestycyjnej)
mogtoby prowadzi¢ lub prowadzi do konfliktu interesdw o istotnym znaczeniu dla emisji Obligaciji.
Emitent nie posiada réwniez wiedzy na temat mogacego istnie¢ konfliktu intereséw pomiedzy ww.
podmiotami (wtym w szczegdlnosci z Firmg Inwestycyjng). Wspdtpraca z ww. wymienionymi
podmiotami (w tym w szczegdlnosci z Firmg Inwestycyjng) bedzie przebiegaé na podstawie umoéw juz
podpisanych oraz przepiséw prawa. Z tytutu wykonywania ww. umoéw wspomniane podmioty otrzymaja
wynagrodzenie.

Firma Inwestycyjna oraz Doradca Prawny nie posiadajg udziatowych papieréw wartosciowych Emitenta
lub udziatowych papieréw wartosciowych jednostek zaleznych Emitenta. Pomiedzy Firmg Inwestycyjng
oraz Doradcg Prawnym a gtdwnymi akcjonariuszami Emitenta nie istniejg zadne dodatkowe umowy lub
uzgodnienia.

3.2. Powody zorganizowania oferty i sposob wykorzystania wptywow pienieznych

Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony. Emitent moze okresli¢ cel emisji Obligacji danej Serii
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji.

Emitent przeznaczy wptywy netto z emisji Obligacji na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta,
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w tym w szczegdlnosci na zakup nowych gruntéw pod inwestycje deweloperskie oraz uzupetnienie
finansowania wktadu wtasnego do projektéow deweloperskich. Emitent dopuszcza mozliwosé
wykorzystania wptywow z emisji Obligacji do sptaty zadluzenia z tytutu wykupu uprzednio
wyemitowanych obligacji. Jezeli wptywy z danej serii Obligacji bedg mialy by¢ wykorzystane
do konkretnych celéw, w tym do sptaty zadtuzenia w szczegdlnosci z tytutu wykupu uprzednio
wyemitowanych obligacji, informacja na ten temat zostanie wskazana w odpowiednich Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Srodki z emisji Obligacji nie zostang przeznaczone na udzielenie pozyczek ani innego rodzaju
finansowania osobom fizycznym lub podmiotom spoza Grupy Kapitatowej Emitenta.

Przy zatozeniu, ze Emitent w ramach Programu Emisji Obligacji wyemituje Obligacje do maksymalnej
kwoty 400 000 000 zi, i ze wszystkie te Obligacje zostang objete, szacunkowe koszty emisji wyniosg
15 000 000 zt, zas szacunkowa kwota wplywdw netto wyniesie okoto 385 000 000 zt.

4. INFORMACJE O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH STANOWIACYCH
PRZEDMIOT OFERTY

4.1. Opis rodzaju i klasy papierow wartosciowych stanowiacych przedmiot oferty
publicznej

Na podstawie Prospektu oraz Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacji, w ramach Programu
Emisji Obligacji, zgodnie z art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, zostang wyemitowane Obligacje o tgcznej
wartosci nominalnej nie wyzszej niz 400 000 000 ztotych. Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi
1 000,00 zt.

Cena Emisyjna jednej Obligacji oraz Ostateczna liczba Obligacji oferowanych w ramach danej serii
zostang kazdorazowo wskazane w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji
udostepnionych do publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki udostepniony zostat niniejszy Prospekt, {j.
na Stronie Internetowej Emitenta. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii zostang udostepnione w
terminie umozliwiajgcym Inwestorom zapoznanie sie z ich trescig, nie pozniej niz przed rozpoczeciem
subskrypcji danej serii Obligaciji.

Informacje zawarte w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w odniesieniu do poszczegdlnych
serii Obligacji powinny by¢ analizowane fgcznie z informacjami zawartymi w niniejszym Prospekcie oraz
wszelkimi suplementami. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii wraz z niniejszym Prospektem oraz
wszelkimi suplementami stanowi¢ bedg dla poszczegdlnych serii Obligacji warunki emisji w rozumieniu
art. 5 Ustawy o Obligacjach. Wzér Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii stanowi Zatgcznik nr 4 do
Prospektu.

Na podstawie Prospektu, w ramach Programu Emisji Obligacji, Emitent zamierza ubiegaé sie
o wprowadzenie do obrotu w ASO GPW Obligacji o tgcznej warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 400
000000 ztotych.

Poszczegolne serie Obligacji bedg emitowane na podstawie uchwat Zarzadu Emitenta, zgodnie z
Uchwatg Zarzadu Emitenta nr 2 z dnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia Ill Publicznego Programu
Emisji Obligaciji.

Obligacje nie bedg uprzywilejowane. Zbywalno$¢ Obligacji nie bedzie ograniczona. Przenoszenie praw
z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW.

Obligacje mogag by¢ emitowane jako zabezpieczone, jak i niezabezpieczone. Informacja w zakresie
zabezpieczenia zostanie wskazana w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. W
przypadku emisji Obligacji zabezpieczonych, Emitent dokona uzupetnienia Prospektu stosownym
suplementem, celem przedstawienia danych wymaganych przepisami Rozporzgadzenia Delegowanego,
w tym w szczegodlnosci okreslonych w jego zatgczniku nr 21.

Na Date Prospektu Obligacje nie sg oznaczone przez KDPW kodem ISIN. Niezwtocznie po nadaniu
przez KDPW kodu ISIN dla Obligacji danej serii wyemitowanej w ramach Programu Emisji Obligaciji,
Emitent powiadomi o tym Obligatariuszy w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii,
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ewentualnie w formie raportu biezgcego.

Stosownie do obowigzku przewidzianego w art. 16 Ustawy o Obligacjach, dokumenty, informacje i
komunikaty publikowane na stronie internetowej Spotki w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach
bedg przekazywane w formie drukowanej do podmiotu wskazanego w Ostatecznych Warunkach Emis;ji
Danej Serii Obligaciji, tj. do Agenta Dokumentacyjnego.

4.2. Przepisy prawne, na mocy ktérych utworzono papiery wartosciowe
Obligacje emitowane sg w oparciu o Ustawe o Obligacjach oraz Ustawe o Ofercie.

4.3. Wskazanie, czy papiery wartosciowe s3 papierami wartoSciowymi imiennymi, czy
na okaziciela, oraz czy majg one forme dokumentu, czy tez sg zdematerializowane

Obligacje bedg obligacjami zwyklymi na okaziciela oraz bedg zdematerializowane, tj. nie bedg miaty
formy dokumentu.

Obligacje w Dniu Emisji zostang zarejestrowane w Depozycie na podstawie umowy zawartej przez
Emitenta z KDPW na podstawie art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5 ust. 1 Ustawy o Obrocie
z zastrzezeniem, ze w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisiji, takie
Obligacje zostang uprzednio zarejestrowane w prowadzonej przez Agenta Emisji Ewidencji.

Informacja o trybie rejestracji Obligacji danej serii zostanie kazdorazowo wskazana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Podmiotem odpowiedzialnym za prowadzenie depozytu, w ktérym rejestrowane bedg Obligacje, bedzie
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Ksigzecej 4, 00-498
Warszawa. W przypadku Obligacji emitowanych z udziatem Agenta Emisji, Agent Emisji bedzie
podmiotem odpowiedzialnym za prowadzenie Ewidencji.

4.4. Catkowita kwota papieréw wartosciowych w ofercie publicznej

W ramach Programu Emisji Obligacji zostang wyemitowane Obligacje o fgcznej wartosci nominalnej
nie wyzszej niz 400 000 000 zt (stownie: czterysta milionéw ztotych) w trybie oferty publiczne;.

Ostateczna liczba Obligacji oferowanych w ramach danej serii podana zostanie w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii udostepnionych do publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki udostepniony
zostat niniejszy Prospekt, tj. na Stronie Internetowej. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii zostang
udostepnione w terminie umozliwiajgcym inwestorom zapoznanie sig z ich trescig, nie pdzniej niz przed
rozpoczeciem subskrypcji danej serii Obligaciji.

W Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji Emitent moze zastrzec swoje uprawnienie do
zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacii
bedgcych przedmiotem danej emisji jezeli fgczna liczba Obligacji, na ktére Inwestorzy ztozg zapisy,
bedzie wieksza od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji
bedgcych przedmiotem danej emisji. W przypadku zastrzeZzenia ww. uprawnienia, w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji Emitent wskaze jednoczesnie: (i) maksymalng wielkosc,
do ktérej Emitent jest uprawniony zwiekszy¢ liczbe Obligacji bedgcych przedmiotem danej emisji oraz
(i) maksymalny termin, w ktérym Emitent moze skorzystaé z ww. uprawnienia. Realizacja przez
Emitenta przedmiotowego uprawnienia nastepowac¢ bedzie w drodze udostepnienia informacji
o0 zwiekszeniu liczby Obligacji bedacych przedmiotem danej emisji do publicznej wiadomosci w sposob,
w jaki udostepniony zostat Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (www[.]victoriadom[.]pl) oraz,
dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej
(www[.]Jmichaelstrom[.]pl). Realizacja przez Emitenta przedmiotowego uprawnienia nie wymaga
sporzadzenia i publikacji przez Emitenta suplementu lub komunikatu aktualizujgcego do Prospektu,
w tym Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacii.

4.5. Waluta emisji papierow wartosciowych
Walutg emitowanych Obligacji bedzie ztoty polski (zt, PLN).

4.6. Informacja o uprzywilejowaniu papieréw wartosciowych
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Zobowigzania z Obligacji stanowig bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzgdkowane zobowigzania
Emitenta, ktére sg réwne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz, z zastrzezeniem
wyjatkow wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa, bedg réwnorzedne
(pari-passu) w stosunku do wszystkich pozostatych obecnych lub przysztych niepodporzadkowanych
oraz niezabezpieczonych rzeczowo zobowigzan Emitenta.

Obligacje mogg by¢ emitowane jako zabezpieczone jaki i niezabezpieczone. Informacja w zakresie
zabezpieczenia zostanie wskazana w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacii.
W przypadku emisji Obligacji zabezpieczonych, Emitent dokona uzupetnienia Prospektu stosownym
suplementem, celem przedstawienia danych wymaganych przepisami Rozporzgdzenia Delegowanego,
w tym w szczegodlnosci okreslonych w jego zatgczniku nr 21.

4.7. Opis praw zwigzanych z papierami wartosciowymi
4.7.1. Informacje ogoélne

Prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy zwigzane z Obligacjami zostang okreslone w
Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji i Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii. Obligacje
beda uprawniaty wytgcznie do swiadczen pienieznych w postaci zaptaty kwoty odpowiadajgcej wartosci
nominalnej Obligacji oraz Odsetek. Swiadczenia pieniezne beda wyptacane przez Emitenta w polskich
ztotych.

Swiadczenia pieniezne z tytutu wykupu obligacji oraz odsetek beds realizowane przez Emitenta
za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW.

Jezeli Dzien Ptatnosci danego swiadczenia z tytutu Obligacji przypadnie na dzien nie bedgcy Dniem
Roboczym, zaptata tego Swiadczenia nastgpi w pierwszym przypadajgcym po nim Dniu Roboczym,
bez prawa Zzadania odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych pfatnosci.
Swiadczenia pieniezne z Obligacji bedg spetnione na rzecz podmiotéw bedgcych Obligatariuszami
w Dniu Ustalenia Praw do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligaciji.

Za zobowigzania wynikajgce z Obligacji Emitent odpowiada catym swoim majgtkiem.

Termin przedawnienia roszczen wynikajgcych z Obligacji, w tym z tytutu Swiadczen okresowych, wynosi
10 lat.

Z chwilg wykupu Obligacje podlegajg umorzeniu.
4.7.2. Prawo do Wykupu Obligacji
4.7.2.1. Dzienh Wykupu

Dzien Wykupu danej serii Obligacji zostanie okre$lony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
w pkt 3. (INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI).

4.7.2.2. Wczesniejszy wykup

Podstawowe Warunki Emisji Obligacji przewidujg zdarzenia, ktérych wystgpienie skutkowaé bedzie
wczesniejszym terminem wymagalnosci Obligacji niz Dzieh Wykupu (Dzien Wczesniejszego Wykupu),
w szczegolnosci stanowig, ze w razie spetnienia okreslonych przestanek Obligacje podlegajg
wczesniejszemu wykupowi na zgdanie Emitenta lub na zgdanie Obligatariusza.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii mogg przewidywac, ze w przypadku wczesniejszego wykupu
Obligacji na zgdanie Emitenta, Obligatariusz uprawniony bedzie do otrzymania dodatkowej premii obok
wartosci nominalnej Obligacji oraz Odsetek naleznych do Dnia Wczesniejszego Wykupu.

Bez wzgledu na powyzsze, zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, jezeli Emitent jest w zwtoce
z wykonaniem w terminie catosci lub czesci zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje na zgdanie
Obligatariusza podlegajg natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewidujg $wiadczenia
pieniezne.

Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta
opdznienia nie krétszego niz 3 dni, chyba ze Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii wskazg krotszy
okres.
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Zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi
w czesci, w jakiej przewidujg swiadczenie pieniezne, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta
z tytutu obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji Emitenta, chociazby nie nastgpit jeszcze termin ich wykupu.

4.7.2.3. Wartos¢ i sposoéb wykupu

Wykup Obligacji nastgpi poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza aktualnej wartosci
nominalnej Obligacji (Naleznosci Gtéwnej) za kazdg Obligacje posiadang przez Obligatariusza w Dniu
Ustalenia Praw do wykupu.

Wykup odbedzie sie przez zaptate swiadczenia z tytutu wykupu na rachunek pieniezny Obligatariusza
stuzgcy do obstugi rachunku papierow wartosciowych Obligatariusza. Podstawg okreslenia wysokosci
Swiadczenia z tytutu wykupu bedzie ilos¢ Obligacji znajdujgcych sie na rachunku papierow
wartosciowych Obligatariusza lub przystugujgcych Obligatariuszowi Obligacji zapisanych na rachunku
zbiorczym na koniec dnia ustalenia prawa do swiadczen z tytutu wykupu. Dniem Ustalenia Prawa
do swiadczen z tytutu wykupu bedzie 3 (trzeci) Dzien Roboczy przed Dniem Wykupu lub inny dzien
ustalony zgodnie z Regulacjami KDPW, ktory zostanie okreslony oddzielnie dla kazdej serii Obligaciji
i przedstawiony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w pkt 3. INFORMACJE DOTYCZACE
SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI).

4.7.3. Swiadczenia z tytutu odsetek

Obligatariusz, oprécz $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji, uprawniony bedzie do otrzymania Odsetek.

Odsetki bedg ptatne z dotu w dniu ich ptatnosci okreslonym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii. Dzien Platnosci Odsetek bedzie zarazem stanowit ostatni dzien okresu odsetkowego,
tj. okresu, za ktéry naliczane bedg odsetki od wartosci nominalnej Obligacji. Ostateczne Warunki Emisji
Danej Serii przewidywac¢ bedg liczbe okreséw odsetkowych oraz ich dtugosé.

Pierwszy okres odsetkowy rozpoczynaé sie bedzie w Dniu Emisji Obligacji (z wytgczeniem tego dnia)
i konczy¢ sie bedzie ostatniego dnia danego okresu odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny
okres odsetkowy rozpoczynac¢ sie bedzie w dacie ostatniego dnia poprzedniego okresu odsetkowego
(z wytaczeniem tego dnia) i konczy¢ sie bedzie w ostatnim dniu okresu odsetkowego (tgcznie z tym
dniem). Ostatni okres odsetkowy konczy¢ sie bedzie w Dniu Wykupu (fgcznie z tym dniem).

Po Dniu Wykupu Obligacje nie bedg oprocentowane, chyba ze Emitent opdzni sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy odsetek
ustawowych za opdznienie liczonych za okres od dnia wymagalnos$ci Swiadczenia do dnia jego zapfaty.
Obligacje bedg oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy procentowej wskazanej
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

Wysokos¢ swiadczenia z tytutu Odsetek ustalana bedzie w oparciu o ilos¢ Obligacji znajdujgcych sie na
rachunku papierow wartosciowych Obligatariusza lub przystugujgcych Obligatariuszowi Obligacji
zapisanych na rachunku zbiorczym na koniec Dnia Ustalenia Prawa do $wiadczen z tytulu Odsetek.
Dniem Ustalenia Prawa do $wiadczen z tytulu Odsetek bedzie 3 (irzeci) Dzien Roboczy przed dniem
ptatnosci Odsetek lub inny dzien ustalony zgodnie z regulacjami KDPW, ktory zostanie okreslony
oddzielnie dla kazdej serii Obligacji i przedstawiony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
w pkt 3. (INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI).

Szczegotowy opis swiadczen z tytutu Odsetek przedstawiono w poz. 4.8 niniejszej czesci Prospektu.
4.7.4. Swiadczenia niepieniezne

Obligacje nie bedg uprawnia¢ do zadnych swiadczen niepienieznych.

4.8. Nominalna stopa procentowa

Obligacje sg oprocentowane.
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Ptatnos¢ Odsetek

Obligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytagczeniem tego dnia). Odsetki beda ptatne
z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek. Jezeli Dzieh Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu
Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym
po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.

Naliczanie Odsetek

Odsetki bedg naliczane od wartodci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy.
Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wylgczeniem tego dnia) do:

1) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo

2) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny
Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).
Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy odsetek
ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dzieh wykonania ptatnosci
$wiadczen pienieznych z Obligacji wigcznie.

Informacje o dniu rozpoczecia wyptaty Odsetek, o wymaganych terminach ptatnosci Odsetek
(czyli o Dniach Ptatnosci Odsetek) dla Obligacji danej serii oraz o Stopie Bazowej, stanowig informacje
oznaczone jako kategoria C w zatgczniku nr 14 do Rozporzadzenia Prospektowego i nie jest mozliwe
ich zamieszczenie w niniejszym Prospekcie. Informacje te bedg uzupetnione w Warunkach
Ostatecznych Danej Serii Obligacji udostepnionych do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem
subskrypcji danej serii Obligaciji.

Wysokos¢ Odsetek

Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:

0 = N 0!)]
= * *

gdzie:

O — wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy

Opr — Stopa Procentowa ustalona zgodnie z punktem 15.4. (Ustalenie Stopy Procentowej)
Podstawowych Warunkéw Emisiji;

N — wartos¢ nominalna jednej Obligaciji

LD — rzeczywista liczba dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu)

Wynik powyzszego dziatania matematycznego ulega zaokragleniu do jednego grosza (przy czym 5/10
i wieksze czesci grosza beda zaokraglone w goére).

Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.
Agent Kalkulacyjny zawiadomi Emitenta o kwocie Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.
Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych przez Warunki
Emisji oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Podwyzszenie Stopy Procentowej

Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Stopa Procentowa ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku). Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie
obowigzywac¢ poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty
udostepnione informacje o wysokoéci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego i informacje
niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika
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Zadtuzenia do Kapitatu Wasnego 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, wiasciwa wg poziomow okreslonych powyzej
bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym,
w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadluzenia do Kapitatu Wtasnego
i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie kitdérego zostata zweryfikowana wartos¢
Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego na poziomie rownym lub nizszym niz 0,80.

4.9. Termin zapadalnosci

Obligacje bedg wykupywane w Dniu Wykupu lub w datach wczes$niejszego wykupu zgodnie
z postanowieniami Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji i Ostatecznych Warunkéw Emisji
Obligaciji. Z tytutlu wykupu kazdej Obligacji w Dniu Wykupu lub odpowiednio w datach wczesniejszego
wykupu Emitent zobowigzany jest do dokonania ptatnosci Naleznosci Gtéwnej wraz z naleznymi
i niewyptaconymi Odsetkami na rzecz Obligatariuszy wraz z ewentualng premig w przypadku
wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

Okres zapadalnosci Obligacji zostanie okreslony oddzielnie dla kazdej serii Obligacji w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji.

Prawo Emitenta do wykupu Obligacji przed Datg Wykupu

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji
(wykup catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej
przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem
wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym
z Dni Roboczych, poczawszy od pierwszego dnia || Okresu Odsetkowego.

W celu dokonania wczesniejszego wykupu Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktéorym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligaciji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu
Obligacji, tj. czy wczesniejszy wykup nastgpi w drodze wykupu okre$lonej przez Emitenta liczby
Obligacji czy w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich
Obligaciji. Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej
niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu
Z prawa wczesniejszego wykupu.

Wczeéniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

Z tytutu wykonania wcze$niejszego wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong
od warto$ci nominalnej Obligacji, bedgcych przedmiotem danego przedterminowego wykupu,
zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji Obligacji. Wysoko$¢ premii - w przypadku jej zastrzezenia
- zostanie ustalona zgodnie z postanowieniami Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji i wskazana
w Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacii.

Natychmiastowy Wykup Obligacji
Niezaleznie od postanowien zawartych w Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji w przypadku:

a) niezawinionego przez Emitenta opdznienia w wykonaniu w terminie, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krotszego niz 3 dni, na zgdanie Obligatariusza
posiadane przez niego Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi;

b) gdy Emitent jest w zwloce w wykonaniu w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, na zadanie Obligatariusza posiadane przez niego Obligacje podlegajg
natychmiastowemu wykupowi;

c) likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;

d) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
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Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki
Emitenta z tytulu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich
emitowania.

W przypadku wystgpienia zdarzenia okreslonego w pkt. a lub b powyzej, Obligatariusz moze doreczy¢
Emitentowi — w trakcie utrzymywania sie opdznienia lub zwtoki — Zgdanie Wczesniejszego Wykupu,
zgodnie z ktérym nalezgce do niego Obligacje podlega¢ beda natychmiastowemu wykupowi zgodnie
z Ustawg o Obligacjach. Pozostate przypadki nie wymagajg ztozenia Zgdania Wczeséniejszego Wykupu
Emitentowi przez Obligatariusza.

W przypadku, gdy wystapi ktérykolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Przypadek Naruszenia),
kazdy Obligatariusz moze zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie
od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie
Z pkt 17.2 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent
zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Przypadku Naruszenia. Obligacje wskazane w zadaniu
danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupié
w terminie 30 dni od dnia zlozenia zadania, chyba ze przed zlozeniem przez Obligatariusza zgdania
wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniaty Przypadek Naruszenia przestanie trwag,
a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposob
przewidziany w Warunkach Emisji.

A. Requlowanie zobowigzan przez Emitenta

i. Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujgcych zaptate w tgcznej kwocie przekraczajgcej 10% Kapitatu
Wiasnego, lub

ii. Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich diugéw 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 dni.

B. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac 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 wypfaty dywidendy
lub dokonanie jakiejkolwiek wyptaty po Dniu Emisji, w tym w formie zaliczki, w jakiejkolwiek
formie w kwocie wyzszej niz 50% zysku netto wykazanego w ostatnim zbadanym
Sprawozdaniu Finansowym,

ii. podjecie uchwaly walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu
zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji wkasnych lub dokonanie jakiejkolwiek
wyptaty z ktéregokolwiek z ww. tytutow,

D. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnos$ci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajacej na:

— dziatalno$ci deweloperskiej,

—  prowadzeniu robét budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,
—  kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

— wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

—  dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,
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—  dziatalno$ci w zakresie architektury oraz,

— w przypadku Emitenta i innych spétek z Grupy posiadajgcych udziaty w Podmiotach
Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingéw, z wytgczeniem holdingéw finansowych
na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci

rozumie sie sytuacje, w ktorej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci

gospodarczej, wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie
ostatniego rocznego oraz pétrocznego Sprawozdania Finansowego.

Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabedg
obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktorych diuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy
Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta,
Zz wylgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

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 dlugu inny podmiot lub przystgpi do
dlugu, z wytaczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

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

Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

i. Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisbw Prawa Upadtosciowego
lub Prawa Restrukturyzacyjnego;

ii. Emitent uzna na pismie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznos$ci terminowego
wykonania swoich zobowigzanh bedzie prowadzit negocjacje z ogdétem swoich wierzycieli.

Postepowania egzekucyjne

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

Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego
podmiotu, nie nalezacego do Grupy Emitenta, ktérej/ktérych przedmiotem bedg aktywa o wartosci
rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajgcej 5.000.000 ztotych na warunkach razgco
niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w obrocie gospodarczym, przy czym
za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej od wartosci
rynkowej.

Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sgd 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 K.s.h.

Rynek ASO GPW
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4.10.

Po wprowadzeniu do obrotu na ASO GPW, Obligacje zostang wycofane z obrotu na tym rynku
na zadanie Emitenta bgadz na podstawie decyzji GPW.

Obowigzki informacyjne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub podtrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 17.1 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

i. w terminie 14 dni od dnia zlozenia stosownego zadania nie zwofal Zgromadzenia
Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajgcym nie pozniej
niz 28 dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidlowo ztozonego
zadania lub uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy
z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

ii. w terminie 7 dni od dnia zakohczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat
na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

Wskazane w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii

Wystgpi zdarzenie wskazane jako dodatkowa Podstawa Wczesniejszego Wykupu
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

Wskazanie poziomu rentownosci

Wsrod wskaznikéw obliczajgcych rentownosé obligacji wyrézniamy:

— wskaznik rentownosci nominalnej,

— wskaznik rentownosci biezace;.

Wskaznik rentownosci nominalnej

Rentownos¢ nominalng obligacji oblicza sie na podstawie nastepujgcego wzoru:

gdzie:

c
T :W* 100%

n

rn — rentownos$¢ nominalna

C — odsetki nalezne za okres jednego roku

Whn — warto$¢ nominalna obligaciji

Wskaznik rentownosci nominalnej pokazuje stosunek wartosci rocznego kuponu odsetkowego do
wartosci nominalnej obligacji. Informuje o wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku
W momencie emisiji.

Wskaznik rentownosci biezacej

Rentownos$c¢ biezgca obligacji oblicza sie na podstawie nastepujgcego wzoru:

gdzie:

c
T, = F* 100%

r» — rentownos$c¢ biezaca

C — odsetki nalezne za okres jednego roku

P — cena rynkowa obligaciji

Wskaznik rentownosci biezgcej pokazuje stosunek wartosci rocznego kuponu odsetkowego do obecnej
ceny rynkowej obligacji. Informuje o wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku na
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rynku wtérnym. Nalezy podkresli¢, ze wraz ze zmianami ceny rynkowej obligacji zmianie ulegat bedzie
réwniez wskaznik rentownosci biezgcej.

Jezeli znana jest wartos¢ wyptacanych w przysztosci odsetek wartos¢ obligacji mozna obliczy¢
korzystajac z nastepujgcego wzoru:
C C C,+ W,
P — 1 + 2 4ot n w
A+YTM)!  (1+YTM)? @a+yrmn

gdzie:

P — wartosc¢ obligaciji

Ci, C2, Cn — wielko$¢ strumieni odsetkowych
Wuw — wartos¢ wykupu

YTM — stopa zwrotu w terminie do wykupu

n — liczba okreséw odsetkowych

4.11. Sposoéb reprezentacji posiadaczy papierow wartosciowych wraz ze wskazaniem
organizacji reprezentujacej inwestoréw oraz przepisow dotyczacych reprezentacji

4.11.1. Bank — Reprezentant

Emitent nie przewiduje zawarcia umowy o reprezentacje z bankiem-reprezentantem w rozumieniu
art. 78 Ustawy o Obligacjach.

4.11.2. Zgromadzenie obligatariuszy

Emitent zadecydowat o ustanowieniu Zgromadzenia Obligatariuszy dla Obligacji wszystkich
serii emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacji.

Obligatariusze bedg mogli uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy na warunkach okreslonych
w Ustawie o Obligacjach. Zasady zwotywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady
podejmowania uchwat Zgromadzenia Obligatariuszy okreSla Ustawa o  Obligacjach,
chyba ze Ostateczne Warunki Emisji poszczegdlnych serii Obligacji emitowanych w ramach Programu
Emisji Obligacji bedg zawiera¢ odmienne postanowienia.

Ponizej przedstawiono kluczowe zasady zwolywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy
oraz zasady podejmowania uchwat, zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent: (1) w przypadkach okreslonych w Podstawowych
Warunkach Emisji, (2) na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/10
tacznej skorygowanej wartosci nominalnej Obligacji, w rozumieniu przepisow Ustawy o Obligacjach,
(3) z wiasnej inicjatywy.

Zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy nalezy ztozy¢ Emitentowi na pismie lub w postaci
elektronicznej wraz z uzasadnieniem. Jezeli w terminie 14 dni od ztozenia zgdania Emitent nie zwota
Zgromadzenia Obligatariuszy, sad rejestrowy moze upowazni¢ Obligatariuszy, wystepujgcych z tym
zgdaniem, do zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje sie przez ogtoszenie opublikowane na stronie internetowej
Emitenta co najmniej na 21 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy. Ogtoszenie powinno
wskazywac co najmniej date, godzine, miejsce i porzadek obrad Zgromadzenia Obligatariuszy oraz
informacje o miejscu zlozenia $wiadectwa depozytowego oraz sposobie uczestniczenia
w Zgromadzeniu.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w siedzibie Emitenta, w miejscowosci bedacej siedzibg
podmiotu prowadzgcego rynek regulowany, jesli Obligacje zostang wprowadzone do obrotu w
Alternatywnym Systemie Obrotu, albo w innym miejscu na terenie Rzeczypospolitej Polskiej wskazanym
w Podstawowych Warunkach Emisji. Jesli Ostateczne Warunki Emisji nie beda stanowi¢ inaczej, udziat
w Zgromadzeniu Obligatariuszy moze odbywac¢ sie przy wykorzystaniu s$rodkéw komunikaciji
elektroniczne;j.
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Uprawnieni do uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy sg Obligatariusze, pod warunkiem ztozenia
u Emitenta Swiadectwa depozytowego na 7 dni przed wyznaczonym terminem Zgromadzenia
Obligatariuszy i nieodebrania $wiadectwa przed jego zakonczeniem. Liste uprawnionych Obligatariuszy
Emitent udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 dni robocze przed rozpoczeciem
Zgromadzenia Obligatariuszy. Obligatariusze mogg przegladac liste oraz zgdaé¢ przekazania odpisu tej
listy, a takze dokumentéw dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad.

Obligatariusz moze uczestniczy¢é w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywac¢ prawo giosu
osobiscie lub przez petnomocnika, z ograniczeniami podmiotowymi wynikajgcymi z art. 57 Ustawy
o Obligacjach. Udzielenie i odwotanie petnomocnictwa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Petnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ czionek organéw Emitenta, pracownik
Emitenta, czlonek organéw podmiotu sprawujgcego kontrole nad Emitentem ani pracownik takiego
podmiotu.

Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera cztonek Zarzadu Emitenta, wyznaczony przez niego
przedstawiciel, albo Obligatariusz wyznaczony przez sgd rejestrowy. Sposrdd uczestnikdéw
Zgromadzenia Obligatariuszy wybiera sie przewodniczacego do prowadzenia obrad. Przewodniczacy
sporzadza i podpisuje liste obecnosci uczestnikéw Zgromadzenia Obligatariuszy, ktéra pozostaje
do wgladu podczas trwania obrad. Na wniosek Obligatariuszy, lista moze zosta¢ sprawdzona przez
wybrang w tym celu komisje.

Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej poftowa
skorygowanej facznej wartosci nominalnej Obligacji, o ile Ostateczne Warunki Emisji danej
serii Obligacji nie przewidujg surowszych warunkéw. Zgromadzenie Obligatariuszy moze réwniez
podja¢ uchwate pomimo braku formalnego zwofania, jezeli cato$¢ skorygowanej fgcznej wartosci
nominalnej Obligacji jest na nim reprezentowana, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego
jego odbycia lub wniesienia poszczegdlnych spraw do porzadku obrad. Za zgodg wszystkich obecnych
Obligatariuszy, Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowa¢ z przerwami, ktérych tgczna diugosé nie
moze przekroczy¢ 30 dni.

Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzgdkiem obrad.
Kazda Obligacja daje prawo do jednego gtosu. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy mogg dotyczy¢
w szczegolnosci: (1) wysokosci lub sposobu ustalania wysokosci Swiadczen wynikajgcych z Obligacii,
w tym warunkéw wyptaty oprocentowania, (2) terminu, miejsca lub sposobu spetniania Swiadczen
wynikajgcych z Obligacji, w tym dni, wedtug ktérych ustala sie uprawnionych do tych Swiadczen,
(3) zasad przeliczania wartosci swiadczenia niepienieznego na swiadczenie pieniezne, (4) wysokosci,
formy lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji, (5) zasad zwotywania,
funkcjonowania lub podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy
(,Postanowienia Kwalifikowane”). Uchwaty w sprawie zmiany Postanowien Kwalifikowanych zapadajg
wiekszoscig 3/4 gtoséw, a uchwalty te po wprowadzeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym lub
do alternatywnego systemu obrotu oraz uchwaty w sprawie obnizenia warto$ci nominalnej Obligacji —
jednogtosnie. Pozostate uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gloséw, o ile Ostateczne Warunki
Emisji danej serii Obligacji nie przewidujg surowszych warunkow.

Zmiana Ostatecznych Warunkéw Emisji danej serii Obligacji w sposob okreslony w uchwale
Zgromadzenia Obligatariuszy dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent poprzez
publikacje oswiadczenia na stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia
Obligatariuszy, przy czym brak publikacji oswiadczenia oznacza brak zgody. Z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadzany jest protokot, ktéry Emitent publikuje na swojej stronie
internetowej.

Na warunkach okreslonych w art. 70 — 71 Ustawy o Obligacjach, Obligatariuszom przystuguje prawo do
wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy, ktéra razgco narusza
interesy Obligatariuszy lub jest sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz powddztwa o stwierdzenie
niewaznosci uchwaty sprzecznej z ustawa.

4.12. Uchwaly, zezwolenia i zgody, na ktérych podstawie papiery wartosciowe zostanag
wyemitowane
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Podstawe prawng Programu Emisji Obligacji stanowi Uchwata Zarzgdu Emitenta nr 2 z dnia 19 lipca
2024 r. w sprawie ustanowienia lll Publicznego Programu Emisji Obligacji, ktéra stanowi zatgcznik nr 2
do Prospektu.

4.13. Przewidywana data emisji papieréw wartosciowych

Dni Emisji Obligacji poszczegdlnych serii emitowanych w ramach Programu okreslane zostang
kazdorazowo Uchwatg Zarzadu w sprawie emisji poszczegoélnych serii Obligacji i przedstawione
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji w pkt 3. (INFORMACJE DOTYCZACE
SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI).

Intencjg Emitenta jest, aby emisja pierwszej serii Obligacji w ramach Programu nastgpita w 1V kwartale
2024 .

4.14. Opis wszystkich ograniczen dotyczacych zbywalnosci papieréw wartosciowych

Zbywalno$¢ Obligacji jest nieograniczona z zastrzezeniem art. 8 ust. 4 Ustawy o Obligacjach,
ktory stanowi, ze po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu obligacji prawa z tych
Obligacji nie moga by¢ przenoszone. Zgodnie jednak z art. 8 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, jezeli Emitent
nie spetnit w terminie przewidzianym w Warunkach Ostatecznych Obligacjach Danej Emisji Swiadczen
z tytutu wykupu obligaciji albo spetnit je tylko w czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z obligacji zostaje
przywrocona po uptywie tego terminu. Prawa z obligacji nie mogg zostaé¢ przeniesione na klienta
detalicznego w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie.

Ponadto, Emitent moze nabywaé¢ wiasne obligacje jedynie w celu ich umorzenia (art. 76 ust. 1 Ustawy
o Obligacjach). Emitent nie moze rowniez nabywac wtasnych obligacji po uptywie terminu do spetnienia
wszystkich zobowigzan z obligacji, okreslonego w warunkach emisji (art. 76 ust. 2 Ustawy
o Obligacjach). Emitent bedacy w zwtoce z wykonaniem zobowigzan z obligacji nie moze nabywac
wiasnych obligaciji (art. 76 ust. 3 Ustawy o Obligacjach).

Z uwagi na obowigzek stosowania srodkéw ograniczajgcych wprowadzony w drodze rozporzgdzenia
Rady (UE) 2022/328 z dnia 25 lutego 2022 r. w sprawie zmiany rozporzgdzenia Rady (UE) nr 833/2014
dotyczagcego srodkdéw ograniczajgcych w zwigzku z dziataniami Rosji destabilizujgcymi sytuacje na
Ukrainie oraz w drodze rozporzgdzenia Rady (UE) 2022/398 z dnia 9 marca 2022 r. zmieniajgcego
rozporzgdzenie (WE) nr 765/2006 dotyczgce Srodkdw ograniczajgcych w zwigzku z sytuacjg na
Biatorusi i udziatem Biatorusi w agresji Rosji wobec Ukrainy, poczgwszy od dnia 13 kwietnia 2022 r.
zakazane jest zbywanie przez Spétke Obligacii:

- jakimkolwiek obywatelom rosyjskim lub osobom fizycznym zamieszkalym w Rosji,

lub jakimkolwiek osobom prawnym, podmiotom lub organom z siedzibg w Rosji, oraz

- jakimkolwiek obywatelom biatoruskim Ilub osobom fizycznym zamieszkalym na Biatorusi,
lub dowolnym osobom prawnym, podmiotom lub organom z siedzibg na Biatorusi.

Ograniczen tych nie stosuje sie do obywateli pafistwa cztonkowskiego i 0séb fizycznych posiadajgcych
zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w pahstwie czionkowskim.

4.15. Ostrzezenie dotyczace regulacji prawa podatkowego

4.15.1. Ostrzezenie o tym, ze przepisy prawa podatkowego panstwa czionkowskiego Inwestora
i panstwa czlonkowskiego kraju zatozenia Emitenta moga mie¢ wptyw na dochody
uzyskiwane z tytutu papieréw wartosciowych

Przepisy prawa podatkowego panstwa czionkowskiego Inwestora i panstwa cztonkowskiego kraju
zatozenia Emitenta mogg mie¢ wptyw na dochody uzyskiwane z tytutu papierow wartosciowych.

Zawarte w niniejszym Prospekcie informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani podatkowe;j,
lecz majg charakter ogdlny, selektywnie przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniajg
wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Z tego powodu potencjalnym Inwestorom
zaleca sie skorzystanie z pomocy o0séb i podmiotdéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem
podatkowym, w celu uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich
indywidualnych przypadkach.
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Ponizsze informacje sg oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych
w Rzeczypospolitej Polskiej w czasie przygotowywania Prospektu. Na skutek zmian legislacyjnych lub
zmian w interpretacji przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych lub praktyce organéw podatkowych, stwierdzenia zawarte w Prospekcie mogg stracic¢
aktualnosé. Zmiany takie mogg by¢ retroaktywne.

4.15.2. Informacja o opodatkowaniu papierow wartosciowych w przypadku, gdy proponowana
inwestycja podlega systemowi podatkowemu specyficznemu dla tego rodzaju inwestycji

4.15.2.1. Podatek dochodowy od oséb fizycznych

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majgcych zastosowanie
w przypadku podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego od oséb fizycznych.

4.15.2.1.1. Osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Rzeczypospolitej Polskigj

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne, jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodow
(przychoddw) bez wzgledu na miejsce potozenia zrodet przychodéw (nieograniczony obowigzek
podatkowy). Zgodnie z art. 3 ust. 1a Ustawy o PIT, za osobe majgcg miejsce zamieszkania na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej centrum interesbw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw Zzyciowych);
lub (ii) przebywa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym.
Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem umow o unikaniu podwojnego opodatkowania, ktérych strong
jest Rzeczypospolita Polska.

4.15.2.2.1. Opodatkowanie dochodoéw (przychodoéw) z odsetek (dyskonta) z Obligaciji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o PIT, odsetki (dyskonto) od papieréw wartosciowych
(w tym od obligacji) uwaza sie za przychody z kapitatéw pienieznych. Przez dyskonto, zgodnie z art. 5a
pkt 12 Ustawy o PIT, rozumie¢ nalezy réznice miedzy kwotg uzyskang z wykupu papieru wartosciowego
przez emitenta a wydatkami poniesionymi na nabycie papieru wartosciowego na rynku pierwotnym lub
wtérnym, a w przypadku nabycia papieru wartosciowego w drodze spadku lub darowizny - réznice
miedzy kwotg uzyskang z wykupu a wydatkami poniesionymi przez spadkodawce lub darczynce na
nabycie tego papieru wartosciowego.

Zgodnie z art. 30a ust. 7 Ustawy o PIT dochoddw (przychodéw) z odsetek i dyskonta od papieréw
wartosciowych nie tgczy sie z przychodami z innych zrédet. Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT
przychody te opodatkowane sg 19% zryczattowanym podatkiem dochodowym.

Zryczattowany podatek, o ktérym mowa powyzej, zgodnie z art. 30a ust. 6 Ustawy o PIT, pobiera sie
bez pomniejszania przychodu o koszty jego uzyskania.

Zasadniczo zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, pfatnicy, o ktérych mowa w art. 41 ust. 1 Ustawy
o PIT, a zatem osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki
organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, sg obowigzani pobierac
zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat (Swiadczen) lub stawianych do dyspozyciji
podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych z tytutu okreslonego w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 oraz 11b-
13 tej ustawy, z zastrzezeniem przypadkéw opisanych w art. 41 ust. 4d i art. 41 ust. 10 Ustawy o PIT.
Co do zasady, zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT zryczattowany podatek dochodowy od odsetek
i dyskonta od papieréw wartosciowych pobierajg, jako pfatnicy, podmioty prowadzace rachunki
papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach,
awyplata $wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.
Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o PIT w przypadku wyptaty odsetek (dyskonta) z papierow
wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych ptatnikami zryczattowanego podatku
dochodowego sg podmioty prowadzgce rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych
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tytutdbw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozyc;ji
posiadacza rachunku zbiorczego.

Tym samym to nie podatnik, a podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych lub rachunek
zbiorczy, za pomocg ktérego odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako ptatnik, jest odpowiedzialny
za rozliczenie 19% zryczattowanego podatku dochodowego.

Zgodnie z art. 42 ust. 1a Ustawy o PIT w terminie do konca stycznia roku nastepujgcego po roku
podatkowym ptatnicy sg obowigzani przesta¢ do wtasciwego urzedu skarbowego roczne deklaracje
wedtug ustalonego wzoru.

Zgodnie z art. 42 ust. 2 pkt 1 Ustawy o PIT w terminie do konca lutego roku nastepujgcego po roku
podatkowym pfatnicy sg obowigzani przestaé podatnikom podlegajgcym nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej Polskiej oraz witasciwemu urzedowi skarbowemu
imienne informacje sporzadzone wedtug ustalonego wzoru.

Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o PIT, jezeli podatek nie zostanie pobrany przez pfatnika,
osoba fizyczna jest zobowigzana do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym
sktadanym do dnia 30 kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym.

Odrebnosci w stosunku do powyzszych zasad rozliczania podatku przez ptatnika majg zastosowanie
w przypadku, gdy przychody z tytulu odsetek lub dyskonta przekazywane sg na rzecz podatnikow
uprawnionych z papieréow wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosc nie
zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie. Zgodnie z art. 30a ust. 2a
Ustawy o PIT w takiej sytuacji ptatnik pobiera podatek wedtug stawki 19% od tgcznej wartosci dochodow
(przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem
posiadacza rachunku zbiorczego. Ponadto zgodnie z art. 42 ust. 8 Ustawy o PIT pfatnik, ktory dokonat
wyptaty naleznosci z tytutu odsetek (dyskonta) od papierow wartosciowych na rzecz podatnikow
bedgcych osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych,
ktérych tozsamosc¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie, o ktérym mowa w Ustawie o Obrocie,
nie ma obowigzku przesyfania imiennych informaciji, o ktérych mowa w art. 42 ust. 2 pkt 1 Ustawy o PIT.
W takiej sytuacji, zgodnie z art. 45 ust. 3c Ustawy o PIT, podatnik jest obowigzany wykaza¢ w zeznaniu
rocznym kwoty dochoddéw (przychoddw) z odsetek lub dyskonta papieréw wartosciowych.

Powyzej opisane zasady opodatkowania moga nie znalez¢ zastosowania, jezeli osoba fizyczna posiada
obligacje i uzyskuje odsetki lub dyskonto z obligacji w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej,
tj. obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku
przychody z odsetek lub dyskonta powinny by¢ co do zasady traktowane jako przychody z prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wiasciwych dla przychodu z tego Zrodta.

Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 130c Ustawy o PIT, wolne od podatku
sg dochody osiggniete przez podatnika, ktéry nie ma na terytorium Rzeczypospolitej miejsca
zamieszkania (art. 3 ust. 2a Ustawy o PIT), z odsetek lub dyskonta od obligacji o terminie wykupu nie
krotszym niz rok i jednocze$nie dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych
do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepisOw ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium pahstwa bedacego strong
zawartej z Rzeczgpospolitg Polskg umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorej przepisy
okredlajg zasady opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych,
chyba ze na moment osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu art. 23m
ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT lub w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o CIT z emitentem tych obligacji
oraz posiada, bezposrednio lub posrednio, fgcznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu tych
przepisow wiecej niz 10% wartosci nominalnej tych obligacii.

Zgodnie z art. 41 ust. 24 pkt 2 Ustawy o PIT ptatnicy nie sg obowigzani do poboru podatku od odsetek
lub dyskonta, w tym w przypadku, o ktérym mowa w art. 41 ust. 12 Ustawy o PIT od obligac;ji
o terminie wykupu nie krotszym niz rok i jednoczesnie dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym
lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepiséw ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium panstwa
bedgcego strong zawartej z Rzeczgpospolitg Polskg umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania,

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 97



ktorej przepisy okreslajg zasady opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz nalezno$ci
licencyjnych z wylgczeniem ptatnikéw, o ktérych mowa w art. 42 ust. 4d i art. 42 ust. 10 Ustawy o PIT
dokonujgcy wyptat na rzecz oséb fizycznych majgcych miejsce zamieszkania na terytorium RP,
podlegajgcych obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw (przychodéw), niezaleznie od
miejsca ich osiggania.

Niepobranie podatku w przypadku, o ktérym mowa wyzej stosownie do art. 41 ust. 24a Ustawy o PIT
nastepuje pod warunkiem ztozenia przez emitenta do wtasciwego organu podatkowego, oswiadczenia,
ze emitent dochowalt nalezytej starannosci w poinformowaniu podmiotéw powigzanych, z wylgczeniem
podmiotéw, w przypadku ktérych powigzania wynikajg wytgcznie z powigzania ze Skarbem Panstwa lub
jednostkami samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkami, o warunkach zwolnienia, o ktérym mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 130c Ustawy o PIT, w stosunku do tych podmiotéw powigzanych. Zdania pierwszego
nie stosuje sie do Skarbu Panstwa bedgcego emitentem obligac;i.

4.15.2.2.2. Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odptatnego zbycia Obligaciji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 lit. a) Ustawy o PIT przychody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
(w tym Obligacji) uwaza sie za przychody z kapitatéw pienieznych.

Zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT, od dochoddéw z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
nalezny podatek dochodowy wynosi 19%. Dochodéw tego rodzaju, zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy
o PIT nie taczy sie z dochodami z innych zrddet.

Zgodnie z art. 30b ust. 2 pkt 1 Ustawy o PIT dochdd z omawianego zrédta jest obliczany jako réznica
miedzy sumg przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papierow wartosciowych a kosztami
uzyskania przychodéw obliczonymi na podstawie wilasciwych przepisow Ustawy o PIT
(wydatkami na nabycie papieréw wartosciowych).

Przychéd z odptatnego zbycia papierow wartosciowych powstaje w momencie przeniesienia
na nabywce wiasnosci papieréw wartosciowych (art. 17 ust. 1ab pkt 1 Ustawy o PIT).
Przychodem z odpftatnego zbycia papieréw wartosciowych jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej
w umowie. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowe;j
tych papieréw, przychdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym obligacji) okresla organ
podatkowy w wysokosci rynkowej (art. 19 ust. 1 w zwigzku z art. 17 ust. 2 Ustawy o PIT).

Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia papieréw
wartosciowych. Dochody z odptatnego zbycia papieréw warto$ciowych powinny zosta¢ wykazane przez
podatnika w odrebnym zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a Ustawy o PIT.
Podatnik sporzgdza zeznanie z uwzglednieniem imiennej informacji o wysokosci osiggnietego dochodu
przestanej przez osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki
organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej w terminie do konca lutego
roku nastepujgcego po roku podatkowym.

Termin na ztozenie zeznania przez podatnika uptywa dnia 30 kwietnia roku nastepujgcego po roku
podatkowym, w ktéorym uzyskano przychody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych.
W tym samym terminie podatnik jest obowigzany zaptaci¢ nalezny podatek w kwocie wykazanej w tym
zeznaniu (art. 45 ust. 4 pkt 2 Ustawy o PIT).

Powyzsze zasady odnoszace sie do opodatkowania odptatnego zbycia obligacji mogg nie miec
zastosowania, jezeli to odptatne zbycie nastepuje w wykonywaniu dziatalno$ci gospodarczej i obligacje
traktowane sg 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 zréodta.

4.15.2.2.3. Osoby fizyczne podlegajagce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Rzeczypospolitej Polskigj

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o PIT osoby fizyczne, jesli nie majg miejsca zamieszkania na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw (przychoddw)
osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony obowigzek podatkowy).
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Powyzsze przepisy stosuje sie z uwzglednieniem wtadciwych uméw w sprawie unikania podwdjnego
opodatkowania, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska. Umowy te mogg w szczegdélnosci inaczej
definiowa¢ ,miejsce zamieszkania” osoby fizycznej oraz precyzowaé pojecie ,osrodka intereséw
zyciowych”.

4.15.2.2.4. Opodatkowanie dochodow (przychodéw) z odsetek (dyskonta) z obligacji

Dochody uzyskane przez nierezydentow z tytutu odsetek oraz dyskonta z tytutu obligacji emitowanych
przez podmioty majgce siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, traktowane sg jako dochody
(przychody) osiggane ze zrédet przychoddéw potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opisane powyzej zasady opodatkowania dochodéw (przychoddéw) z odsetek oraz dyskonta od papierow
wartosciowych (w tym obligacji) dotyczace oséb fizycznych bedacych polskimi rezydentami
podatkowymi zasadniczo majg zastosowanie rowniez w przypadku takich samych dochodow
uzyskiwanych w Rzeczypospolitej Polskiej przez osoby fizyczne podlegajgce w Rzeczypospolitej
Polskiej ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu. Dotyczy to w szczegdInosci obowigzkow ptatnika
w zakresie pobrania podatku, odprowadzenia go do wtasciwego urzedu skarbowego, ztozenia rocznej
deklaracji wlasciwemu urzedowi skarbowemu oraz przestania imiennej informacji wedtug ustalonego
wzoru, o ktérej mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2 Ustawy o PIT podatnikowi oraz wlasciwemu urzedowi
skarbowemu. Dodatkowo zgodnie z art. 42 ust. 4 Ustawy o PT na pisemny wniosek podatnika, ptatnik,
w terminie 14 dni od dnia zlozenia tego wniosku, jest obowigzany do sporzadzenia i przestania
podatnikowi i wiasciwemu urzedowi skarbowemu imiennej informaciji, o ktérej mowa powyzej.
Wyijatek stanowi opisany wyzej art. 41 ust. 24 pkt 2 Ustawy o PIT zgodnie, z ktérym w przypadku oséb
fizycznych niemajacych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania
(ograniczony obowigzek podatkowy), w szczegolnych przypadkach opisanych w tym przepisie,
na ptatniku nie cigzy obowigzek poboru podatku od odsetek lub dyskonta.

Zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PIT przepisy art. 30a ust. 1-5 Ustawy o PIT stosuje sie
Z uwzglednieniem umow o unikaniu podwojnego opodatkowania, ktérych strong jest Rzeczpospolita
Polska. Umowa o unikaniu podwodjnego opodatkowania moze przewidywac nizszg stawke podatku
u zrédta lub umozliwiaé niepobranie podatku u zrédta w ogéle. Jednakze zastosowanie stawki podatku
wynikajgcej z wiasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie
(niezaptacenie) podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania
dla celéw podatkowych miejsca zamieszkania podatnika uzyskanym od niego certyfikatem rezydencji
(art. 30a ust. 2 Ustawy o PIT).

4.15.2.2.5. Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odptatnego zbycia obligaciji

Opisane powyzej zasady opodatkowania dochoddw (przychoddéw) z odpfatnego zbycia papieréw
wartosciowych (w tym obligacji), dotyczgce oséb fizycznych bedgcych polskimi rezydentami
podatkowymi, zasadniczo majg zastosowanie réwniez w przypadku dochodéw uzyskiwanych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez osoby fizyczne podlegajgce w Rzeczypospolitej Polskiej
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu.

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PIT przepisy art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT stosuje sie
z uwzglednieniem uméw o unikaniu podwéjnego opodatkowania, ktérych strong jest Rzeczpospolita
Polska. Jednakze zastosowanie umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania dla celéw podatkowych miejsca zamieszkania podatnika uzyskanym
od niego certyfikatem rezydenc;ji (art. 30b ust. 3 Ustawy o PIT).

4.15.2.2. Podatek dochodowy od os6b prawnych

4.15.2.2.1. Podatnicy podlegajacy nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Rzeczypospolitej Polskigj

W Swietle art. 1 ust. 1i2 Ustawy o CIT, podatnikami podatku dochodowego od oséb prawnych sg osoby
prawne, spotki kapitalowe w organizacji oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowo$ci prawnej
(z wyjatkiem spotek niemajgcych osobowosci prawnej). Przepisy tej ustawy majg rowniez zastosowanie
do spétek komandytowo-akcyjnych majgcych siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej
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Polskiej, a poczgwszy od 1 stycznia 2021 r. takze spotek komandytowych i spotek jawnych
(na zasadach okreslonych w Ustawie o CIT w brzmieniu nadanym Ustawg z dnia 28 listopada 2020 r.
0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych, ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych
przez osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2020 r., poz. 2123). Zgodnie z art. 3
ust. 1 Ustawy o CIT, podatnicy posiadajacy siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw, bez wzgledu na miejsce
ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

4.15.2.2.2. Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odsetek (dyskonta) z obligaciji

Przychody z odsetek (dyskonta) z papieréw warto$ciowych (w tym obligacji) osiggane przez podatnikéw
podatku dochodowego od o0séb prawnych podlegajgcych w Rzeczypospolitej Polskiej
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu podlegajg opodatkowaniu w ramach zrodta przychodéw,
jakim sg zyski kapitatowe (art. 7b ust. 1 pkt 6 lit. b Ustawy o CIT). Przychodéw z zyskéw kapitatowych
nie tgczy sie z przychodami osigganymi przez podatnika z innych zrédet. Podatnik ma zarzad na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miedzy innymi, gdy na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej sg
prowadzone w sposoOb zorganizowany i cigglty biezagce sprawy tego podatnika na podstawie
w szczegolno$ci: (i) umowy, decyzji, orzeczenia sgdu lub innego dokumentu regulujgcych zatozenie
lub funkcjonowanie tego podatnika, lub (ii) udzielonych petnomocnictw, lub (iii) powigzan w rozumieniu
art. 11a ust. 1 pkt 5 Ustawy o CIT (art. 3 ust. 1la Ustawy o CIT).

Podatek od dochodéw osiggnietych przez podatnika z zyskéw kapitatowych wynosi 19% podstawy
opodatkowania. Podatek z tego tytutu podatnik jest zobowigzany rozliczy¢ samodzielnie w zeznaniu
podatkowym, ktére powinno zosta¢ ztozone do konca trzeciego miesigca roku nastepujgcego po roku
podatkowym, w ktérym osiggnieto przychody z odsetek (dyskonta) z papieréw wartosciowych.
W tym samym terminie podatnik winien uisci¢ podatek nalezny albo réznice miedzy podatkiem
naleznym od dochodu wykazanego w zeznaniu a sumg naleznych zaliczek za okres od poczgtku roku
(art. 27 ust. 1 Ustawy o CIT).

4.15.2.2.3. Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odptatnego zbycia obligaciji

Zgodnie z Ustawg o CIT przychody uzyskiwane z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
(w tym obligacji) przez podatnikbw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych
w Rzeczypospolitej Polskiej nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu podlegajg opodatkowaniu
w ramach zrédta przychodow, jakim sg zyski kapitalowe. Dochdéd z odptatnego zbycia papieréow
wartosciowych nie tgczy sie z dochodami osigganymi przez podatnika z innych zrédet przychodéw
i podlega on opodatkowaniu w ramach zrédta przychoddw, jakim sg zyski kapitatowe.

Podatek od dochodéw osiggnietych przez podatnika z zyskow kapitatowych wynosi 19% podstawy
opodatkowania. Dochodem ze zrédta przychodoéw jest réznica pomiedzy nadwyzkg sumy przychodow
nad kosztami ich uzyskania, osiggnieta w roku podatkowym (art. 7 ust. 2 Ustawy o CIT).
Przychodem z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym obligacji) jest ich wartos¢ wyrazona
w cenie okreslonej w umowie. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny ekonomicznej, znacznie
odbiega od wartosci rynkowej tych papieréw, przychdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
okresla organ podatkowy (art. 14 ust. 1 Ustawy o CIT). Kosztami uzyskania przychodéw z odptatnego
zbycia papieréw wartosciowych sg wydatki poniesione na nabycie lub objecie tych papierow.
Koszty te mozna rozpozna¢é w momencie osiggniecia odpowiadajgcych im przychodéw z tytutu
odptatnego zbycia papieréw warto$ciowych (art. 16 ust. 1 pkt 8 Ustawy o CIT).

Podatek od dochodu z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych podatnik jest zobowigzany rozliczy¢
samodzielnie w zeznaniu podatkowym, ktére powinno zosta¢ ztozone do konca trzeciego miesigca roku
nastepujgcego po roku podatkowym, w ktérym osiggnieto przychody z odptatnego zbycia papieréw
wartosciowych. W tym samym terminie podatnik winien uisci¢ podatek nalezny albo réznice miedzy
podatkiem naleznym od dochodu wykazanego w zeznaniu a sumg naleznych zaliczek za okres
od poczatku roku (art. 27 ust. 1 Ustawy o CIT).
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4.15.2.2.4. Podatnicy podlegajacy ograniczonemu obowiazkowi podatkowemu
w Rzeczypospolitej Polskiegj

Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT podatnicy, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
siedziby lub zarzadu, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktére osiggajg
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony obowigzek podatkowy). Zgodnie z art. 3 ust. 3
Ustawy o CIT za dochody (przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez
podatnikéw, o ktéorych mowa w ust. 2, uwaza sie m. in. dochody (przychody) z: (i) papierow
warto$ciowych oraz pochodnych instrumentéw finansowych niebedacych papierami wartosciowymi,
dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach regulowanego
rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz z realizacji praw
z nich wynikajgcych; (ii) tytutu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych
lub potrgcanych, przez osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej, majgce miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, niezaleznie od miejsca zawarcia umowy i wykonania $wiadczenia. W przypadkach,
gdy podatnik podatku dochodowego od osdb prawnych niebedacy polskim rezydentem podatkowym
prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg w Rzeczypospolitej Polskiej poprzez potozony w Rzeczypospolitej
Polskiej zaktad, jezeli dochody z odsetek (dyskonta) od papierow wartosciowych lub dochody
z odptatnego zbycia papieréow wartosciowych (w tym obligacji) mogg zosta¢ przyporzadkowane do tego
zakfadu, ponizej opisane zasady opodatkowania mogg ulega¢ modyfikacjom.

4.15.2.2.5. Opodatkowanie dochodow (przychodéw) z odsetek (dyskonta) z obligacji

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o CIT podatek dochodowy z tytutu przychodéw z odsetek z obligacji
uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez nierezydentéw ustala sie w wysokosci 20%
przychodow. Przy spetnieniu wymogow okreslonych w art. 21 ust. 3 Ustawy o CIT mozliwe jest
zwolnienie od podatku dochodowego odsetek wyptacanych przez emitentéw obligacji na rzecz spotek
powigzanych z emitentem.

Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku sg dochody
osiggniete przez podatnika, ktéry nie ma na terytorium Rzeczypospolitej siedziby lub zarzgdu (art. 3 ust.
2 Ustawy o CIT), z odsetek lub dyskonta od obligacji o terminie wykupu nie krétszym niz rok
i jednoczesnie dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego
systemu obrotu w rozumieniu przepiséw ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium panstwa bedgcego strong zawartej z Rzeczgpospolitg
Polska umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania, ktérej przepisy okreslajg zasady opodatkowania
dochodoéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych, chyba ze na moment osiggniecia dochodu
podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o CIT lub w rozumieniu
art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio,
tacznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu tych przepiséw wigcej niz 10% wartosci
nominalnej tych obligacji.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o CIT osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci
prawnej oraz osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami, ktére dokonujg wyptat naleznosci z tytutdw
wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1 sg obowigzane jako ptatnicy pobieraé, z zastrzezeniem
ust. 2, 2b, 2d i 2e, w dniu dokonania wypfaty zryczattowany podatek dochodowy od tych wyptat,
z uwzglednieniem odliczen przewidzianych w art. 22 ust. 1a-le. Zastosowanie stawki podatku
wynikajgcej z wiasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku
zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celow
podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji. Przy weryfikacji warunkow
zastosowania stawki podatku innej niz okre$lona w art. 21 ust. 1 lub art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT,
zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajgcych z przepiséow szczegodlnych lub umow
0 unikaniu podwoéjnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci.
Przy ocenie dochowania nalezytej starannosci uwzglednia sie charakter oraz skale dziatalnosci
prowadzonej przez pfatnika oraz powigzania ptatnika z podatnikiem.
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Jezeli tgczna kwota naleznosci wyptacanych z tytutdbw wymienionych w art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz
art. 22 ust. 1 na rzecz podmiotu powigzanego, przekroczyta w roku podatkowym obowigzujgcym
u wyptacajgcego te naleznosci tgcznie kwote 2 000 000 zt na rzecz tego samego podatnika, osoby
prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowos$ci prawnej oraz osoby fizyczne bedgce
przedsiebiorcami sg obowigzane jako ptatnicy pobra¢, z zastrzezeniem ust. 2g, w dniu dokonania
wyptaty zryczattowany podatek dochodowy od tych wypfat wedtug stawki podatku okreslonegj
w art. 21 ust. 1 pkt 1 lub art. 22 ust. 1 od nadwyzki ponad kwote 2 000 000 zt z uwzglednieniem odliczen
przewidzianych w art. 22 ust. 1a-1e oraz bez mozliwosci niepobrania podatku na podstawie wiasciwej
umowy o unikaniu podwodjnego opodatkowania, a takze bez uwzgledniania zwolnien lub stawek
wynikajgcych z przepisow szczegdlinych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania
(art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT).

Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli podatnik ztozy o$wiadczenie o tresci wskazanej w art. 26 ust. 7a
Ustawy o CIT, z ktérego wynika¢ bedzie miedzy innymi to, ze posiada dokumenty wymagane przez
przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku,
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub umoéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Przy spetnieniu wymagan okreslonych w art. 26 ust. 2g Ustawy o CIT mozliwe jest uzyskanie zwolnienia
z tytutu wyptaty odsetek na rzecz podmiotu powigzanego kapitatowo z emitentem, pod warunkiem
uzyskania opinii o stosowaniu zwolnienia, o ktérej mowa w art. 26b Ustawy o CIT.

Zgodnie z art. 26 ust. 3 Ustawy o CIT ptatnicy przekazujg stosowne kwoty podatku na rachunek bankowy
wtasciwego urzedu skarbowego w terminie do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym
pobrano podatek. Ponadto, zgodnie z tym przepisem ptatnicy sg obowigzani przesta¢ podatnikom oraz
urzedowi skarbowemu informacje o dokonanych wyptatach i pobranym podatku sporzgdzong wedtug
ustalonego wzoru. W mys$| art. 26 ust. 2c Ustawy o CIT podatek dochodowy od dochodéw (przychodow)
z odsetek od papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach papierow wartosciowych albo na
rachunkach zbiorczych pobierajg jako ptatnicy podmioty prowadzgce te rachunki.

Zgodnie jednak z art. 26 ust. 1m Ustawy o CIT, w przypadku gdy ptatnicy dokonujg wyptat naleznosci
z tytutdw wymienionych w art. 7b ust. 1 pkt 3-6 (w tym obligacji) na rzecz podmiotu majgcego siedzibe
lub zarzad na terytorium lub w kraju wymienionym w przepisach wydanych na podstawie art. 11j ust. 2
Ustawy o CIT (panstwa, terytoria stosujgce szkodliwg konkurencje podatkowg), sg obowigzane do
poboru zryczattowanego podatku dochodowego w wysokosci 19% kwoty dokonanej wyptaty.

W przypadku, gdy dochody (przychody) z tytutu odsetek (dyskonta) sg przekazywane na rzecz
podatnikow uprawnionych z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych
tozsamosc¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona w odpowiednim trybie, ptatnik pobiera podatek wedtug
stawki 20% od tacznej wysokosci dochodéw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz
wszystkich takich podatnikdw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego (art. 26 ust. 2a
Ustawy o CIT).

4.15.2.2.6. Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odptatnego zbycia obligaciji

Zasadniczo powyzej opisane zasady opodatkowania dochoddéw (przychoddéw) z odpfatnego zbycia
papieréw wartosciowych (w tym obligacji) dotyczgce polskich rezydentéw podatkowych podlegajgcych
podatkowi dochodowemu od oséb prawnych majg zastosowanie réwniez w przypadku dochodéw
uzyskiwanych w Rzeczypospolitej Polskiej przez podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych
podlegajgcych w Rzeczypospolitej Polskiej ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, o ile umowy
0 unikaniu podwojnego opodatkowania, ktérych strong jest Rzeczpospolita Polska, nie stanowig inacze;j.

4.15.2.2.7. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a Ustawy o PCC umowa sprzedazy lub praw majgtkowych
(w tym Obligacji) podlega  opodatkowaniu  podatkiem od czynnosci  cywilnoprawnych.
Nalezy jednak podkresli¢, ze zgodnie z art. 1 ust. 4 Ustawy o PCC umowy tego rodzaju podlegajg
opodatkowaniu, jezeli (i) przedmiotem sprzedazy sg prawa majgtkowe wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej; (ii) przedmiotem sprzedazy sg prawa majgtkowe wykonywane za granica,
w przypadku, gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej
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Polskiej i czynnos¢ cywilnoprawna zostata dokonana na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.
Ponadto, zgodnie z art. 1 ust. 4a Ustawy o PCC umowa zamiany praw majgtkowych podlega réowniez
podatkowi, jezeli co najmniej jedno z praw majgtkowych jest wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Co do zasady, w przypadku sprzedazy lub zamiany praw majgtkowych stawka podatku od czynnosci
cywilnoprawnych wynosi 1% (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b i pkt 2 lit. b Ustawy o PCC).
Podstawe opodatkowania w przypadku umowy sprzedazy stanowi wartos¢ rynkowa prawa
majgtkowego, a w przypadku umowy zamiany - wartos¢ rynkowa prawa majgtkowego,
od ktérego przypada wyzszy podatek (art. 6 ust. 1 pkt 1i pkt 2 lit. b Ustawy o PCC). Wartos$¢ rynkowg
przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych okresla sie na podstawie przecietnych cen stosowanych
w obrocie prawami majgtkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej czynnosci, bez odliczania
dtugéw i ciezaréw (art. 6 ust. 2 Ustawy o PCC). Obowigzek podatkowy w przypadku umowy sprzedazy
cigzy na kupujgcym, a w przypadku umowy zamiany na stronach czynnosci (art. 4 pkt 1 i 2 Ustawy
o PCC) i powstaje z chwilg dokonania czynno$ci cywilnoprawne;j (art. 3 ust. 1 pkt 1 Ustawy o PCC).

Podatnicy sg obowigzani, bez wezwania organu podatkowego, ztozy¢ deklaracje w sprawie podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz obliczy¢ i wptaci¢ podatek w terminie 14 dni od dnia powstania
obowigzku podatkowego (art. 10 ust. 1 Ustawy o PCC).

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o PCC zwolniona od podatku od czynnosci cywilnoprawnych jest sprzedaz
praw majatkowych bedacych instrumentami finansowymi: (i) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym
firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm
inwestycyjnych, (iii) dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, (iv) dokonywana poza obrotem
zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa zostaty
nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego — w rozumieniu przepisow Ustawy o Obrocie.
Dodatkowo zgodnie z art. 9 pkt 7 Ustawy o PCC zwolnieniu od opodatkowania podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych podlega sprzedaz obligacji skarbowych.

Ponadto w $wietle art. 2 pkt 4 Ustawy o PCC sprzedaz lub zamiana praw majgtkowych nie podlega
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych w zakresie, w jakim czynnosci te sg opodatkowane podatkiem
od towarodw i ustug albo jezeli przynajmniej jedna ze stron jest zwolniona z podatku od towardéw i ustug
z tytutu dokonania tej czynnosci.

4.15.2.2.8. Podatek od spadkoéw i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, podatkowi od spadkéw i darowizn
podlega nabycie przez osoby fizyczne witasnosci rzeczy znajdujgcych sie na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub praw majgtkowych (w tym Obligacji) wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
tytutem, w szczegdlnoéci, dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego,
polecenia testamentowego lub darowizny. Zgodnie z art. 2 Ustawy o podatku od spadkdéw i darowizn,
podatkowi podlega takZze nabycie wlasnosci rzeczy znajdujgcych sie za granicg lub praw majgtkowych
wykonywanych za granicg, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny nabywca byt
obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

W Swietle art. 7 ust. 1 Ustawy o podatku od spadkow i darowizn podstawg opodatkowania jest co do
zasady wartos¢ nabytych rzeczy i praw majgtkowych po potrgceniu dlugéw i ciezaréw (czysta wartosc),
ustalona wedtug stanu rzeczy i praw majatkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania
obowigzku podatkowego. Stawki podatku od spadkéw i darowizn sg zréznicowane (od 3% do 20%)
i zalezg od rodzaju pokrewienstwa lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy
spadkobiercg i spadkodawcg albo pomiedzy darczyhcg i obdarowanym. Ustawa o podatku od spadkow
i darowizn przewiduje szereg zwolnien z podatku. Obowigzek podatkowy cigzy na nabywcy wtasnosci
rzeczy lub praw majgtkowych (art. 5 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn). Jezeli umowa jest
zawarta w formie aktu notarialnego, podatek od spadkdéw i darowizn jest pobierany i odprowadzany
przez notariusza.

4.15.2.2.9. Odpowiedzialnos¢ ptatnika
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Zgodnie z art. 30 § 1 w zw. z art. 30 § 3 Ordynacji podatkowa pfatnicy, ktérzy nie wykonali swojego
obowigzku obliczenia, pobrania oraz wpfacenia podatku do wiasciwego organu podatkowego,
odpowiadajg catym swoim majgtkiem za podatek, ktoéry nie zostat pobrany lub za podatek pobrany,
lecz niewptacony. W takim wypadku po przeprowadzeniu postepowania podatkowego wiasciwy organ
podatkowy wydaje decyzje o odpowiedzialnosci ptatnika, w ktérej okresla wysokos$¢ naleznosci z tytutu
niepobranego lub pobranego, a niewptaconego podatku (art. 30 § 4 Ordynacji podatkowej).
Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnoéci, jezeli odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie
zostat pobrany z winy podatnika; w tych przypadkach organ podatkowy moze wyda¢ decyzje
0 odpowiedzialnosci podatnika (art. 30 §5 Ordynacji podatkowej).

4.16. Tozsamos¢ i dane kontaktowe Oferujgcego

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. 1) Rozporzgdzenia 2017/1129.

Emitent jest podmiotem, ktéry oferuje Obligacje i wnosi o wprowadzenie Obligacji do obrotu w
Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez GPW w ramach rynku Catalyst.

5.  WARUNKI OFERTY PUBLICZNEJ PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

5.1. Warunki, parametry i przewidywany harmonogram oferty oraz dziatania wymagane
przy skiadaniu zapiséw

5.1.1. Warunki oferty

Na podstawie Prospektu Emitent oferuje do 400 000 sztuk Obligacji o wartosci nominalnej 1 000 ztotych
kazda, emitowanych w seriach, na warunkach okreslonych w niniejszym Prospekcie oraz Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Emitent przekaze w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, m.in. nastepujgce parametry
danej serii Obligacji:

- oznaczenie serii,

- liczba oferowanych Obligaciji, przy czym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji
Emitent moze zastrzec swoje uprawnienie do zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji bedacych przedmiotem danej emisji jezeli
taczna liczba Obligacji, na ktére Inwestorzy zlozg zapisy, bedzie wieksza od wskazanej
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji bedacych przedmiotem
danej emisji. W przypadku zastrzezenia ww. uprawnienia, w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii Obligacji Emitent wskaze jednoczesnie: (i) maksymalng wielkos¢, do ktérej Emitent
jest uprawniony zwiekszy¢ liczbe Obligacji bedgcych przedmiotem danej emisji oraz
(i) maksymalny termin, w ktérym Emitent moze skorzystaé¢ z ww. uprawnienia,

- taczna warto$¢ nominalna Obligacji, z zastrzezeniem opisanego powyzej uprawnienia Emitenta
do zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby
Obligacji (a tym samym ich tgcznej warto$ci nominalnej) bedgcych przedmiotem danej emisji,

- Cena Emisyjna;

- minimalna wielko$¢ zapisu,

- miejsca przyjmowania zapiséw,

- tryb powstania praw z Obligacji danej serii i rejestracji Obligacji danej serii w KDPW wraz ze
wskazaniem podmiotu dokonujgcego technicznego przydziatu Obligacji lub petnigcego funkcje
Agenta Emisji (w zaleznosci od trybu rejestracji Obligacji),

- podmiot dokonujgcy technicznego przydziatu Obligacji,

- termin rozpoczecia przyjmowania zapisow,

- termin zakonczenia przyjmowania zapisow,

- przewidywany termin przydziatu,
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- przewidywany Dzier Emisji,
- przewidywany termin podania wynikéw Oferty do publicznej wiadomosci,

- przewidywany termin wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez GPW w ramach rynku Catalyst.

Poszczegolne serie Obligacji sg oferowane w drodze oferty publicznej przeprowadzanej wylgcznie
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, na podstawie Prospektu zatwierdzonego przez KNF.
Prospekt jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem (w rozumieniu Ustawy o Ofercie) sporzgdzonym
na potrzeby Oferty, zawierajgcym informacje na temat Emitenta, Obligacji i Oferty. Niektore informacje
o warunkach oferty objete niniejszym rozdziatem stanowig informacje oznaczone jako kategoria
Cw zatgczniku nr 14 do Rozporzadzenia Delegowanego i nie sg mozliwe do uwzglednienia
w Prospekcie. Informacje te bedg uzupetnione w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji
udostepnionych do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem subskrypcji danej serii Obligaciji.
Dodatkowo Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji przekaze réwniez powod
zorganizowania oferty danej serii Obligaciji.

Poszczegolne serie Obligacji w ramach Programu emitowane bedg na podstawie Uchwaty Zarzadu
Emitenta nr 2 z dnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia 1l Publicznego Programu Emisji Obligacji.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji bedg kazdorazowo dla Obligacji danej serii podawane

przez Emitenta do publicznej wiadomosci Raportem Biezacym, jesli bedzie to wynikato

Z obowigzujgcych przepiséw prawa, oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie

internetowej Emitenta (wwwl[.]Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie

internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl), w terminie umozliwiajacym inwestorom
zapoznanie si¢ z ich trescig, nie pdzniej jednak niz przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw
na Obligacje danej serii.

Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oferujgc Obligacje bedzie przestrzega¢ i stosowaé sie

do postanowieh przepisow prawa dotyczgcych oferowania instrumentéw finansowych, w tym

w szczegolnosci whasciwych przepiséw wynikajgcych z implementacji do polskiego porzadku prawnego

postanowieh Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w sprawie

rynkow instrumentéw finansowych oraz zmieniajgcej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE,

w szczegoblnosci Ustawy o Obrocie oraz Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 30 maja 2018 r.

w sprawie trybu i warunkéw postepowania firm inwestycyjnych, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust.

2 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, oraz bankéw powierniczych a takze do zalecen KNF

zamieszczonych w ,Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r.

Zgodnie z wymogami przepisOw prawa, o ktdrych mowa powyzej:

a) Michael / Strom Dom Maklerski S.A. dokonuje oceny odpowiedniosci i adekwatnosci
instrumentéw oferowanych swoim klientom oraz, ze dokonujgc takiej oceny, Michael / Strém Dom
Maklerski S.A. bierze pod uwage indywidualng sytuacje klientéw, ich wiedze i doswiadczenie na
rynku finansowym;

b) na podstawie informacji o kliencie Michael / Strdom Dom Maklerski S.A. dokonuje przypisania
klientowi wtasciwej dla niego grupy docelowej;

c) jesli w stosunku do danego klienta Obligacje znajdg sie poza grupg docelowa, do ktérej zostat
przypisany, pracownicy Michael / Strom Dom Maklerski S.A. nie bedg oferowa¢ mu nabycia
obligacji z wyjgtkiem sytuacji w ktérej nabycie lub objecie nastgpi wytgcznie z inicjatywy klienta;

d) w przypadku, gdy Obligacje znajdg sie w negatywnej grupie docelowej konkretnego klienta,
oferowanie Obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone.

Firma Inwestycyjna moze utworzyé konsorcjum dystrybucyjne.

5.1.2. Okres, wraz z ewentualnymi zmianami, w trakcie ktérego oferta bedzie dostepna oraz
opis procedury skladania zapiséw

Terminy obowigzywania oferty
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Emitent moze oferowaé Obligacje w okresie waznosci Prospektu. Termin waznosci Prospektu wynosi
12 miesiecy od daty jego zatwierdzenia, pod warunkiem ze zostat uzupetniony stosownymi
suplementami wymaganymi art. 23 Rozporzgdzenia Prospektowego.

Oferta publiczna Obligacji w ramach Prospektu moze trwa¢ po uptywie okresu waznosci Prospektu
wytgcznie wtedy, gdy przed uplywem takiego okresu waznosci zostanie zatwierdzony i opublikowany
kolejny prospekt podstawowy obejmujgcy trwajgcg oferte.

Termin przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii emitowanych w ramach Programu, bedzie
ustalany odrebnie dla kazdej serii i podawany do publicznej wiadomosci w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligacji dotyczgcych tej serii Obligaciji.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 Ustawy o Obligacjach termin do zapisywania sie na Obligacje nie moze by¢
dtuzszy niz 3 miesigce od dnia rozpoczecia danej emisiji.

Okres przyjmowania zapisow dla Obligacji danej serii moze zosta¢ skrécony w przypadku,
gdy inwestorzy ztozg zapisy na liczbe Obligacji wiekszg od tgcznej liczby Obligacji oferowanych w danej
serii. Informacja o skréceniu okresu przyjmowania zapiséw zostanie podana do publicznej wiadomosci
w formie komunikatu aktualizujgcego w sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (www/.Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych
podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Emitent moze réwniez przedluzy¢é okres przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii
z zastrzezeniem, ze okres ten nie moze by¢ dtuzszy niz 3 miesigce. Informacja o przediuzeniu terminu
skfadania zapiséw na dang serie zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie komunikatu
aktualizujgcego w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. ha stronie internetowej Emitenta
(www[.Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych
udziat w Ofercie.

Zgodnie z art. 43 ust. 2 Ustawy o Obligacjach przydziat Obligacji danej serii dokonywany bedzie nie
pdzniej niz w terminie 2 tygodni od dnia zakonczenia zapiséw.

Odstapienie od Oferty danej serii Obligaciji

Emitent moze podjgé w kazdym czasie decyzje o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii

Obligacji po konsultacji z Firmg Inwestycyjng. Jezeli odstgpienie od przeprowadzenia Oferty nastapi

przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii od inwestoréw, Emitent nie bedzie

zobowigzany do podania powodéw takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapiséw od
inwestoréw do dnia przydziatu Obligacji, Emitent, po konsultacji z Firmg Inwestycyjng, moze odstgpi¢
od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligaciji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpi¢ z powodow,
ktére w ocenie Emitenta sg powodami waznymi, przy czym do waznych powodéw mozna zaliczy¢

w szczegolnosci:

1) nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym
kraju, ktére moglyby mie¢ istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte
danej serii Obligacji (np. zamachy terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);

2) nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej mogace
mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢ Emitenta lub mogace skutkowac poniesieniem
przez Emitenta istotnej szkody lub istotnym zaki6ceniem jej dziatalnosci;

3) istotna negatywna zmiana dotyczgca dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikéw operacyjnych
Emitenta;

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW lub na innych
rynkach gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to mie¢ istotny negatywny wplyw na Oferte danej
serii Obligacji, lub

5) nagte i nieprzewidywalne zmiany majgce bezposredni, istotny i negatywny wptyw na
funkcjonowanie Emitenta.
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Informacja o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji zostanie podana do publicznej
wiadomosci w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta
(www[.Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych
udziat w Ofercie. W sytuacji, gdy zdaniem Emitenta odstgpienie od Oferty danej serii Obligacji mogtoby
stanowic istotny czynnik wptywajgcy na ocene Obligacji, w szczegdlnosci gdy na skutek odstgpienia od
Oferty Emitent bedzie pozbawiony mozliwosci zapewnienia finansowania swojej dziatalnosci,
informacja o takim odstgpieniu zostanie przekazana do publicznej wiadomosci w formie suplementu do
Prospektu oraz w sposdb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta
(wwwl[.]Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotdéw biorgcych
udziat w Ofercie.

W przypadku odstgpienia od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji ztozone zapisy na Obligacje
danej serii zostang uznane za niewazne, a postawione do dyspozycji Srodki zostang zwrécone w sposob
okreslony w formularzu zapisu, bez jakichkolwiek odsetek i odszkodowan nie pdézniej niz 10 dni po dacie
ogtoszenia o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligac;ji.

Zawieszenie Oferty

Emitent w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng moze w kazdym czasie postanowi¢ o zawieszeniu Oferty
Obligacji danej serii przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw od inwestoréw. Warunkiem podjecia
decyzji o zawieszeniu jest uznanie takiego dziatania za uzasadnione i zgodne z interesem Emitenta.
Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapisow od inwestorow do dnia przydziatu Obligacji Emitent,
w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng, moze podjgé decyzje o zawieszeniu przeprowadzenia Oferty
Obligaciji tylko z powodow, ktére (w ocenie Spotki) sg powodami waznymi. Do waznych powodéw mozna
zaliczy¢ w szczegdlnosci:

1. nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym
kraju, ktére moglyby mie¢ istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte
danej serii Obligacji (np. zamachy terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);

2. nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej mogace
mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta lub mogace skutkowac poniesieniem
przez Emitenta istotnej szkody lub istotnym zaki6ceniem jej dziatalnosci;

3. istotng negatywng zmiane dotyczgca dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikéw operacyjnych
Emitenta;
4. zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW lub na innych

rynkach gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to miec¢ istotny negatywny wpltyw na Oferte danej
serii Obligaciji, lub
5. nagte i nieprzewidywalne zmiany majgce bezposredni, istotny i negatywny wptyw
na funkcjonowanie Emitenta.
Jezeli decyzja o zawieszeniu Oferty Obligacji danej serii zostanie podjeta przed rozpoczeciem
przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii, informacja w tym zakresie zostanie udostepniona do
publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego w sposoéb, w jaki zostat opublikowany
Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (wwwl.]victoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach
informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach
internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.
W przypadku podjecia decyzji o zawieszeniu Oferty Obligacji danej serii po rozpoczeciu przyjmowania
zapisow na Obligacje danej serii, informacja w tym zakresie zostanie udostepniona do publicznej
wiadomosci Raportem Biezacym Emitenta oraz w formie suplementu do Prospektu.

Opis procedury skladania zapisow
Oferta kierowana jest do osob fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow
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Prawa Dewizowego.
Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych
z Firmg Inwestycyjna.

Zapisy na Obligacje skladane za posrednictwem podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie bedg
przyjmowane w formie i zgodnie z wewnetrznymi regulacjami podmiotu biorgcego udziat w Ofercie,
za posrednictwem ktérego sktadany jest Zapis. Dopuszcza sie skladanie zapisow na Obligacje
osobiscie, korespondencyjnie, za posrednictwem faksu oraz za pomocg elektronicznych nosnikow
informacji, w tym sieci Internet, o ile jest to zgodne z zasadami stosowanymi przez podmiot biorgcy
udziat w ofercie, za posrednictwem ktorego skfadany jest zapis.

W sytuacji, gdy inwestor nie wskaze w formularzu zapisu na Obligacje danej serii petnego numeru
Rachunku Papieréw Wartosciowych lub wiasciwego Rachunku Zbiorczego do deponowania oraz
doktadnej nazwy podmiotu prowadzgcego ten Rachunek na potrzeby rozliczenia ptatnosci, Obligacje
nie zostang przydzielone inwestorowi, chyba ze dla danej emisji Obligacji przewidziany bedzie Rejestr
Sponsora Emisji.

Zapisy od Inwestoréw Indywidualnych przyjmowane bedg wytgcznie od tych Inwestoréw, ktérzy w chwili
skfadania zapiséw posiadajg otwarte Rachunki Papieréw Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze w firmie
inwestycyjnej przyjmujgcej zapis na Obligacje.

Zapisy sktadane przez Inwestorow Instytucjonalnych przyjmowane beda przez Firme Inwestycyjna.
Jezeli umowy z poszczegdlnymi cztonkami konsorcjum dystrybucyjnego nie zawierajg odmiennych
postanowien, zapisy sktadane przez Inwestorow Instytucjonalnych bedacych cztonkami konsorcjum
dystrybucyjnego lub podmiotami z grupy kapitatlowej, do ktérej nalezy dany czionek konsorcjum
dystrybucyjnego, moga by¢ przyjmowane takze przez danego cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

Nierezydenci, ktdrzy majg zamiar dokona¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapoznaé sie
z odpowiednimi przepisami kraju swej rezydenciji.

Zapisy na Obligacje skladane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wlasnym,
odrebnie na rzecz poszczegdlnych zarzgdzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych,
stanowig w rozumieniu Prospektu zapisy odrebnych inwestoréw.

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

Zapis moze zosta¢ ztozony przez Inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestorow
nie bedacych osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentaciji) lub przez
petnomocnika. W przypadku skfadania zapisu przez pethomocnika z tresci pethomocnictwa winno
wynika¢ wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegotowych zasad sktadania zapiséw, w szczegdlnosci
natemat: (i) warunkéw wymaganych przy sktadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych,
petnomocnikéw lub inne osoby dziatajgce w imieniu Inwestoréw oraz (ii) mozliwosci sktadania zapiséw
w innej formie niz pisemna, potencjalni Inwestorzy powinni skontaktowac¢ sie z Firmg Inwestycyjng lub
innym podmiotem biorgcym udziat w Ofercie, w ktérym zamierzajg ztozy¢ zapis.

Zapisy skftadane przez Inwestoréw Indywidualnych przyjmowane bedg w punktach obstugi klienta
(,POK”) Firmy Inwestycyjnej lub innych niz Firma Inwestycyjna podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie
wchodzgcych w sktad konsorcjum dystrybucyjnego. Szczegdtowa lista firm inwestycyjnych oraz POK-
6w, w ktérych przyjmowane bedg zapisy, zostanie podana do publicznej wiadomosci przed
rozpoczeciem przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii na stronie internetowej Emitenta
(www[.Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych
udziat w Ofercie.

Uchylenie sie od skutkéw ztlozonego zapisu
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W sytuaciji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzgdzenia Prospektowego, w przypadku gdy suplement,
o ktorym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do publicznej
wiadomosci po rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktéra ztozyta zapis przed udostepnieniem suplementu,
moze uchyli¢ sie od skutkow prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy znaczgcy czynnik,
istotny btgd lub istotna niedoktadnos$¢ odnoszaca sie do informacji zawartych w Prospekcie, ktére mogg
wpltynaé na ocene Obligacji wystgpity lub zostaty zauwazone przed zakonczeniem oferty Obligacji danej
serii. Uchylenie sie od skutkéw prawnych zapisu nastepuje przez ztozone oswiadczenia w dowolnym
punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktéra przyjeta zapis na Obligacje w terminie dwoch dni
roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy terminu dtuzszego.
Szczegotowe zasady odstgpienia od zapisu bedg kazdorazowo przedstawiane w suplemencie.
W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie
terminu do uchylenia sie przez inwestora od skutkow prawnych ztozonego zapisu.

5.1.3. Opis mozliwosci dokonania redukcji zapiséw oraz sposéb zwrotu kwot nadptaconych
przez skladajgcych zapisy

Ewentualna redukcja zapiséw na Obligacje bedzie dokonywana zgodnie z zasadami przedstawionymi
ponizej.

W Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji Emitent moze zastrzec swoje uprawnienie do
zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji
bedgcych przedmiotem danej emisji jezeli fgczna liczba Obligaciji, na ktére Inwestorzy zlozg zapisy,
bedzie wieksza od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji
bedacych przedmiotem danej emisiji.

W przypadku zastrzezenia w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji powyzszego
uprawnienia, jezeli tagczna liczba Obligacji, na ktére Inwestorzy ztozg zapisy w ramach danej serii
Obligacji, bedzie wieksza od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji liczby
Obligacji bedacych przedmiotem danej emisji, Emitent bedzie miat prawo do zwiekszenia liczby
oferowanych Obligacji w liczbie nie wiekszej niz wskazana w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii Obligacji. W dalszej kolejnosci zapisy Inwestoréw bedg podlega¢ redukcji na zasadach
wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

W przypadku niezastrzezenia w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji powyzszego
uprawnienia lub nieskorzystania przez Emitenta z tego uprawnienia pomimo jego zastrzezenia w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, jezeli taczna liczba Obligacji danej serii, na ktére
Inwestorzy ztozg zapisy, bedzie wieksza od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji liczby Obligacji bedgcych przedmiotem danej emisji, zapisy Inwestorow beda podlegaé
redukcji na zasadach wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.
Zasadniczo, Obligacje przydzielone zostang przez Emitenta w liczbie zgodnej ze ztozonymi zapisami.
W przypadku, gdy liczba Obligacji, na ktére zostang ztozone zapisy, przekroczy liczbe Obligacji
oferowanych Inwestorom w ramach danej serii, z zastrzezeniem uprawnienia Emitenta do zwiekszenia
liczby oferowanych Obligacji, Emitent przydzieli Obligacje zgodnie z jedng z ponizszych zasad:

- zasadg proporcjonalnej redukcji zapiséw, albo

- zasadg kolejnosci zapisow.

Zasada redukcji zapisow na Obligacje oferowane Inwestorom zostanie wskazana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. Inwestorzy Instytucjonalni mogg wskaza¢ w formularzach
zapisu jakg maksymalng czes$¢ catosciowej kwoty przydziatu Obligacji danej serii stanowi¢ moze ich
zapis (obligacje przydzielane na ich rzecz). Zapis opiewajgcy na liczbe Obligacji danej serii wiekszg niz
maksymalna wielko$¢ zapisu jest wazny w liczbie réwnej maksymalnej wielkosci zapisu.

Utamkowe czeéci Obligacji nie bedg przydzielane. Liczba przydzielanych w wyniku redukcji Obligacii
danej serii bedzie zaokrgglana w dét do liczby catkowitej, a pozostajgce po dokonaniu redukcji
pojedyncze Obligacje danej serii zostang przydzielone kolejno tym inwestorom, ktérych zapisy zostaty
objete redukcjg i ktorzy ztozyli zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacji danej serii.

Zwraca sie uwage, iz w szczegolnych okolicznosciach jak, przyktadowo, duza redukcja zapisow
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i niewielki zapis na Obligacje danej serii, ztozony przez inwestora, powodujgcy, iz liczba Obligaciji
wynikajgca z alokacji bedzie mniejsza niz jedna Obligacja danej serii, bedzie to oznaczaé
nieprzydzielenie ani jednej Obligacji danej serii takiemu inwestorowi.

W przypadku, gdy liczba Obligacji, na ktére zostang zlozone zapisy, przekroczy liczbe Obligacji
oferowanych Inwestorom Instytucjonalnym, w ramach danej serii, Emitent dokonana uznaniowego
przydziatu, w oparciu o rekomendacje Firmy Inwestycyjnej. Przydzielenie inwestorowi Obligacji danej
serii w mniejszej liczbie niz liczba Obligacji danej serii, na ktérg zlozyt zapis, nie daje podstaw
do odstgpienia od zapisu.

Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz deklarowana w zapisie nie daje podstaw do odstgpienia
od zapisu.

W przypadku nieprzydzielenia inwestorowi catosci lub czesci Obligaciji danej serii, na ktore ztozyt zapis
na skutek redukcji zapiséw, ztozenia przez Inwestora niewaznego zapisu lub niedoj$cia emisji danej
serii Obligacji do skutku, wptacona przez inwestora kwota zostanie mu zwrécona w sposéb okreslony
w formularzu zapisu w terminie do 14 dni bez zadnych odsetek lub odszkodowan.

5.1.4. Szczegoétowe informacje na temat minimalnej lub maksymalnej wielkosci zapisu
(wyrazonej jako liczba papierow wartosciowych lub tgczna kwota przeznaczona na
inwestycje)

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji bedg wskazywa¢ szczegoétowe informacje na temat
minimalnej i maksymalnej wielkosci pojedynczego zapisu. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii
Obligacji w punkcie ,Informacje dotyczace oferty publicznej Obligacji” bedg wskazywaé szczegodtowe
informacje na temat minimalnej wielkosci zapisow na Obligacje, przy czym w kazdym przypadku
pojedynczy zapis ztozony przez inwestora nie moze opiewac¢ na mniej niz 1 Obligacja i nie wiecej niz
liczba Obligacji oferowanych do nabycia w danej serii. W przypadku braku okreslenia maksymalnych
wielkosci zapisu, zapis na wigkszg liczbe Obligacji niz liczba Obligacji emitowanych w ramach danej
serii zostanie uznany za zapis na maksymalng liczbe Obligacji emitowanych w ramach danej serii.

5.1.5. Sposob i terminy optacenie papierow wartosciowych oraz ich dostawy

Zapis sktadany przez Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony w petnej wysokos$ci wynikajgcej
z iloczynu liczby Obligacji objetej zapisem i Ceny Emisyjnej powigkszonej o ewentualng prowizje
maklerskg Firmy Inwestycyjnej lub innego podmiotu posredniczgcego w Ofercie, poprzez:

0] w przypadku ztozenia zapisu za posrednictwem podmiotu uczestniczgcego w Ofercie,
prowadzgcego Rachunek Papieréw Wartosciowych na rzecz Inwestora - w chwili ztozenia zapisu,
Srodki na optacenie zapisu, sg blokowane na rachunku pienieznym przypisanym do Rachunku
Papieréw Wartosciowych nalezgcego do Inwestora, prowadzonym na rzecz Inwestora przez
podmiot uczestniczagcy w Ofercie, za posrednictwem ktérego sktadany jest zapis.
Podmiot przyjmujgcy zapis od Inwestora jest odpowiedzialny za zablokowanie sSrodkéw
pienieznych na dokonanie wpfaty na Obligacje objete zapisem, na rachunku pienieznym
Inwestora, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim;

(i)  w przypadku ziozenia zapisu za posrednictwem podmiotu uczestniczagcego w Ofercie,
ktory nie prowadzi Rachunku Papieréw Wartosciowych na rzecz Inwestora, o ile takg mozliwos¢
przewiduje w danej Ofercie Firma Inwestycyjna - wymagana wptata na Obligacje objeta zapisem
musi zosta¢ dokonana przed ztozeniem zapisu i wytgcznie w formie przelewéw w ztotych na
wydzielony rachunek bankowy prowadzony przez podmiot uczestniczacy w Ofercie
za posrednictwem ktdérego =zapis jest sktadany. Wptat mozna dokonywac¢ przelewem,
ktory powinien zawiera¢ adnotacje: "Imie i nazwisko (Nazwa), PESEL (REGON albo nr KRS),
adnotacja ,wpfata na obligacje serii..... Victoria Dom S.A.”. Informacja o numerze rachunku
bankowego, na jaki powinna zosta¢ dokonana wptata, bedzie dostepna w miejscach
przyjmowania zapiséw, a takze zostanie wskazana w formularzu zapisu na Obligacje.

Emitent moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji mozliwos¢ optacenia
ceny emisyjnej takich Obligacji danej serii w drodze zaliczenia na jej poczet wierzytelnosci Inwestora
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z tytutu wykupu lub odkupu przez Emitenta posiadanych przez Inwestora obligacji Emitenta.

Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego oraz przez zarzgdzajgcego pakietem papierow
wartosciowych na zlecenie osdb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢
Obligacje powinien by¢ optacony albo w petnej wysokosci wynikajacej z iloczynu liczby Obligacii,
okreslonej w informacji o wstepnej alokacji przekazanej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme
Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez (i) ztozenie prawidtowych zleceh rozrachunku przez bedacego
uczestnikiem bezposrednim KDPW Inwestora Instytucjonalnego lub podmiot prowadzacy jego
Rachunek, oraz (ii) udostepnienie srodkéw niezbednych do rozliczenia i rozrachunku przez KDPW
(na zasadzie delivery versus payment) nabycia przez Inwestora Instytucjonalnego Obligacji w liczbie
okreslonej w informacji o przydziale doreczonej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme
Inwestycyjng w imieniu Emitenta albo najpdzniej w chwili sktadania zapisu na Obligacje danej serii,
w petnej wysokosci wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji danej serii objetych zapisem i Ceny Emisyjnej,
powigkszonej o ewentualng prowizje maklerska podmiotu, za posrednictwem ktérego sktadany jest
zapis.

Whptata Inwestora Indywidualnego w niepetnej wysokos$ci oznacza, iz zapis jest wazny, z zastrzezeniem,
ze w trakcie dokonywania przydziatu Obligacji danej serii, podstawg do przydziatu bedzie liczba
Obligacji, za ktore zostata dokonana petna wptata. Brak wptat na Obligacje danej serii w wyzej
okreslonym terminie powoduje niewaznos¢ catego zapisu.

Za okres pomiedzy wptatg na Obligacie a Datg Emisji (takze w przypadku decyzji Emitenta
o przesunieciu Daty Emisji) inwestorom nie bedg przystugiwa¢ zadne pozytki z tytutu wptaconych
srodkow tytutem optacenia zapisu na Obligacje. Pozytki te pobierane bedg przez Firme Inwestycyjng
lub podmioty biorgce udziat w Ofercie wchodzgcych w sktad konsorcjum dystrybucyjnego, ktorzy
przeznaczg je na poprawienie jakosci $wiadczonych ustug maklerskich.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w wyniku:

- rejestracji Obligacji dokonanej zgodnie z § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW na
podstawie zgodnych prawidtowych zlecen rozrachunku. Rejestracja Obligacji zgodnie z § 5
Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW bedzie mogta zostaé zastosowana pod warunkiem
uprzedniego podjecia przez GPW stosownej uchwaty w sprawie wprowadzenia Obligacji danej
serii do obrotu na ASO GPW, albo

- zapisania w Ewidencji, w wyniku czego Agent Emisji bedzie zobowigzany w terminie
2 Dni Roboczych od dnia utworzenia Ewidencji do dokonania rejestracji Obligacji w Depozycie.

Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji okresli tryb w jakim bedg rejestrowane
Obligacje.

5.1.6. Pelny opis sposobu oraz daty podania wynikéw oferty do publicznej wiadomosci

W przypadku rejestracji Obligacji za posrednictwem Agenta Emisji, Ostateczne Warunki Emisji Danej
Serii Obligacji mogg zawiera¢ okreslenie progu dojscia emisji do skutku, wowczas emisja moze nie
dojs¢ do skutku w przypadku, gdy do dnia zakohczenia termindw przyjmowania zapiséw nie zostanie
poprawnie ztozony i prawidtowo optacony co najmniej jeden zapis na liczbe Obligacji odpowiadajacg co
najmniej progowi dojscia emisji do skutku.

Prawa z Obligacji powstang z chwilg rejestracji Obligacji w KDPW i ich zapisania na rachunkach
prowadzonych przez uczestnikow KDPW, a jezeli w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji, Emitent powota Agenta Emisji — z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji.

W przypadku rejestracji Obligacji w depozycie prowadzonym przez KDPW w oparciu o art. 5 ust. 1
Ustawy o Obrocie, rejestracja Obligacji nastgpi pod warunkiem wprowadzenia Obligacji do ASO GPW.
W przypadku odmowy wprowadzenia Obligacji do ASO GPW, Obligacje nie zostang zarejestrowane w
KDPW i emisja Obligacji nie dojdzie do skutku .

Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, w terminie do dwoch tygodni od dnia zakonczenia
przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii informacja o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz
stopie redukcji zostanie opublikowana przez Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposob, w jaki zostat
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opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (wwwf[.]victoriadom][.]pl) oraz dodatkowo, w
celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl)
i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie. Informacja o niedojsciu
emisji danej serii Obligacji do skutku zostanie podana do publicznej wiadomosci przez Emitenta
Raportem Biezgcym oraz w sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej
Emitenta (www[.]victoriadom][.]pl) oraz dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotow
biorgcych udziat w Ofercie.

W przypadku niedojscia Oferty do skutku, zwrot wptaconych przez inwestoréw kwot dokonany zostanie

w terminie do 14 dni roboczych od dnia ogtoszenia przez Spétke o niedojsciu Oferty do skutku. Zwraca
sie uwage inwestorom, ze wptaty zostang zwrdécone bez jakichkolwiek odsetek i odszkodowan.

5.1.7. Procedura wykonania praw pierwokupu, zbywalnosé praw poboru oraz sposoéb
postepowania z prawami poboru, ktérych nie wykonano

Z emisjg Obligacji nie jest zwigzane jakiekolwiek prawo pierwokupu.

5.2. Plan dystrybucji i przydziatu

5.2.1. Kategorie potencjalnych inwestoréw, ktérym oferowane sa papiery wartosciowe

Oferta Obligacji emitowanych w ramach Programu bedzie prowadzona jedynie na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej.

Osobami bedgcymi zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow Prawa
Dewizowego uprawnionymi do sktadania zapiséw na Obligacje sa:

a) osoby fizyczne,

b) osoby prawne, oraz

c) jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawne;.

Emitent zamierza oferowa¢ swoje Obligacje zaréwno Inwestorom Indywidualnym, jak i Inwestorom
Instytucjonalnym.

Nierezydenci zamierzajgcy ztozy¢ zapis na Obligacje winni zapoznaé sie z odpowiednimi przepisami
kraju pochodzenia oraz Prawa Dewizowego.

5.2.2. Procedura zawiadamiania skladajacych zapisy o ilosci przydzielonych papieréw
wartosciowych wraz ze wskazaniem, czy dopuszczalne jest rozpoczecie obrotu, zanim
dokonano wspomnianego zawiadomienia

Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, informacje o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz stopie
redukcji zostanie opublikowana przez Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposob, w jaki zostat
opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (wwwl.]Jvictoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (wwwl[.Jmichaelstrom[.]pl)
i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Inwestorzy bedg zawiadamiani o liczbie przydzielonych Obligacji danej serii zgodnie z wewnetrznymi
regulacjami podmiotu przyjmujgcego zapis, z tym ze Inwestorzy Instytucjonalni zostang zawiadomieni
o liczbie Obligacji wstepnie im przydzielonych, w celu umozliwienia optacenia zapisu, jezeli rozliczenie
i rozrachunek dokonywany jest przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment/ free of payment).
Rozpoczecie obrotu Obligacjami danej serii na ASO GPW nie jest uzaleznione od poinformowania
Inwestoréw o liczbie przydzielonych Obligacji

5.3. Cena

Cena Emisyjna jednej Obligacji danej serii zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii Obligacji i podana do publicznej wiadomosci wraz z Ostatecznymi Warunkami Oferty danej Serii.
Emitent moze okresli¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji Cene Emisyjng réwng
wartosci nominalnej albo Cene Emisyjng rézng w ramach danej serii, w zaleznosci od dnia, w jakim
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Inwestor ztozy zapis na Obligacje, jednak nie wyzszg niz warto$¢ nominalna (w takim przypadku Cena
Emisyjna bedzie rosng¢ w kolejnych dniach przyjmowania zapisow zgodnie z tabelg wskazang
w Ostatecznych Warunkach Oferty).

Ostateczna cena emisyjna jednej Obligacji nie bedzie wyzsza niz cena maksymalna wynoszgca 110%
warto$ci nominalnej jednej Obligacji.

Emitent moze postanowic, iz optacenie Obligacji w czesci lub w catosci przez Inwestoréw uprawnionych
z innych obligacji wyemitowanych przez Emitenta moze, po uprzedniej akceptacji Emitenta i Firmy
Inwestycyjnej, nastgpi¢ w drodze umownego potrgcenia dwoch wymagalnych wierzytelnosci
pienieznych - wierzytelnosci Inwestora wobec Emitenta z tytutu ceny sprzedazy innych obligacji w celu
umorzenia z wierzytelnoscig Emitenta wobec Inwestora z tytutu optacenia Obligacji. Inwestor
zamierzajgcy opfaci¢ zapis na obligacje z potrgceniem, o ktérym mowa powyzej musi: (i) posiadac inne
obligacje Emitenta na swoim Rachunku Papierow Wartosciowych, (i) zawrze¢ z Podmiotem
Prowadzgacym Rachunek Papieréw Warto$ciowych stosowne umowy na podstawie, ktorych te obligacje
zostang zbyte na rzecz Emitenta. Informacje o mozliwosci optacenia Obligacji z wykorzystaniem
potragcenia, o ile taka mozliwos$¢ zostanie przewidziana zostang podane przez Emitenta w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii. Niniejszy zapis nie stanowi zobowigzania Emitenta do zawarcia umowy
nabycia obligacji z danym Inwestorem ani umowy potracenia.

5.4. Plasowanie i gwarantowanie

Nazwa i adres koordynatora(-6w) catosci i poszczegolnych czesci oferty oraz, w zakresie znanym
emitentowi lub oferentowi, podmiotéw zajmujacych sie plasowaniem w réznych krajach,
w ktérych ma miejsce oferta

Podmiotem $wiadczacym na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie jest
Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie. Dla poszczegélnych serii Obligacii
wyemitowanych w ramach Programu moze zostaé utworzone konsorcjum dystrybucyjne.

Emitent nie przewiduje koordynowania czesci Oferty przez inne podmioty ani plasowania Oferty
w innych krajach niz Rzeczpospolita Polska.

Informacja o miejscach przyjmowania zapiséw zostanie udostepniona w ogtoszeniu zamieszczonym
w formie elektronicznej na stronie internetowej Emitenta (wwwl[.]victoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl)
i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Nazwa i adres agentéw ds. ptatnosci i podmiotéw swiadczacych ustugi depozytowe w kazdym
kraju

Pfatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
z siedzibg w Warszawie, ul. Ksigzeca 4, a takze za posrednictwem Depozytariuszy.
Jedynym podmiotem swiadczgcym ustugi depozytowe bedzie KDPW.

Nazwa i adres podmiotéw, ktére podjety sie gwarantowania emisji oraz podmiotow, ktére podjely
sie plasowania oferty

Przed rozpoczeciem Oferty Emitent zawart umowe o organizowanie programu emisji Obligacji z Firma
Inwestycyjna. Umowa przewiduje podjecie przez Firme Inwestycyjng dziatan, na zasadzie nalezytej
starannosci, zmierzajgcych do pozyskania inwestorow, ktérzy obejmg Obligacje.

Na Date Prospektu nie jest znana liczba przydzielonych Obligacji oferowanych w ramach Programu
z uwzglednieniem podziatu na Inwestoréw Indywidualnych i Inwestoréw Instytucjonalnych, w zwigzku
z tym nie jest mozliwe wskazanie ostatecznej kwoty prowizji z tytutu plasowania emisiji.

Przy zatozeniu, iz fgczna wartos¢ Obligacji oferowanych w ramach Programu Emisji Obligacji wyniesie
400 min ztotych, catkowity koszt prowizji za plasowanie maksymalnie moze wynies¢ okoto 15 min zi.
Ostateczne koszty oferty obcigzajgce Emitenta oraz w szczegolnosci wptywy pieniezne netto z oferty
mozliwe bedg do obliczenia po zakoriczeniu emisji kazdej kolejnej serii Obligacji i zostang podane przez
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Emitenta do publicznej wiadomosci po zakohczeniu kazdej kolejnej serii Obligacii.

Data sfinalizowania umowy o0 gwarantowanie emisji

Na dzien zatwierdzenia Prospektu Emitent nie zawart umowy o gwarancje emisji i nie planuje zawierania
umowy o gwarancje emisji. W przypadku zawarcia takich uméw Emitent poinformuje o tym fakcie
w formie suplementu do Prospektu. Suplement bedzie zawierat informacje o warunkach umowy
0 gwarantowanie emisji oraz zasadach, terminie i sposobie ptatnosci przez gwaranta.

6. DOPUSZCZENIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DO OBROTU
| USTALENIA DOTYCZACE OBROTU

6.1. Wskazanie, czy oferowane papiery wartosciowe s3 lub beda przedmiotem wniosku
0 dopuszczenie do obrotu w celu ich dystrybucji na rynku regulowanym lub
rynkach panstw trzecich, na rynku rozwoju MSP lub na wielostronnej platformie
obrotu, wraz z okresleniem tych rynkéw

W przypadku emisji Obligacji danej serii z udzialem Agenta Emisji i rejestracji Obligacji
za posrednictwem Agenta Emisji, niezwlocznie po dojsciu emisji Obligacji danej serii oferowanych
w ramach Programu do skutku i zarejestrowania tych Obligacji w KDPW, Emitent dotozy wszelkich
staran by niezwlocznie wystgpi¢ do GPW z wnioskiem o wprowadzenie tych Obligacji danej serii do
obrotu w ASO GPW. Odmowa wprowadzenia Obligacji danej serii do obrotu w ASO GPW nie wptywa
na rejestracje tych Obligacji w KDPW, jednakze Inwestorzy nie bedg mieli wéwczas mozliwosci
swobodnego obrotu tymi Obligacjami.

W przypadku emisji Obligacji z udzialem Agenta Technicznego, rejestracja w KDPW Obligacji danej
serii oferowanych w ramach Programu nastgpi pod warunkiem wprowadzenia Obligacji danej serii do
obrotu w ASO GPW. Odmowa wprowadzenia Obligacji danej serii do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu uniemozliwi rejestracje tych Obligacji w KDPW i tym samym ich emisja nie dojdzie do skutku, a
srodki wptacone przez Inwestoréw tytutem ceny emisyjnej Obligacji danej serii zostang im zwrécone.
Zwraca sie uwage inwestorom, iz ASO GPW nie jest rynkiem regulowanym lub innym rynkiem
réwnowaznym w rozumieniu Ustawy o Obrocie.

Zarzad Emitenta przewiduje, ze obrot Obligacjami danej serii oferowanych w ramach Programu na ASO
GPW, rozpocznie sie: (i) w przypadku emisji Obligacji z udziatem Agenta Emisji — nie pdzniej niz w ciggu
dwoch miesiecy od daty przydziatu tych Obligaciji, a (ii) w przypadku emisji Obligacji z udziatem Agenta
Technicznego — w ciggu 14 dni od Dnia Emisji tych Obligacji.

6.2. Wskazanie najwczesniejszych mozliwych terminéw dopuszczenia papieréw
wartosciowych do obrotu, o ile sg znane

W przypadku emisji Obligacji z udziatem Agenta Technicznego, rejestracja Obligacji danej serii w KDPW
nastgpi pod warunkiem wprowadzenia Obligacji danej serii do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu, a tym samym Obligacje bedg wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu w
Dniu Emisji tych Obligaciji.

W przypadku emisji Obligacji z udziatem Agenta Emisji, Emitent przewiduje, ze Obligacje bedag
wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu w terminie 2 miesiecy od daty dokonania
przydziatu Obligacji danej serii.

6.3. Wszystkie rynki regulowane lub rynki panstw trzecich, rynek rozwoju MS lub
wielostronne platformy obrotu, na ktérych, zgodnie z wiedzg Emitenta, zostaly juz
dopuszczone do obrotu papiery wartosciowe tej samej klasy co papiery
wartosciowe, ktore maja by¢ przedmiotem oferty publicznej

Na Date Prospektu nastepujgce obligacje wyemitowane przez Emitenta sg wprowadzone do obrotu
wytgcznie na ASO GPW:
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- obligacje serii U (nazwa skrécona: V110825, ISIN: PLVCTDMO00140), wartos¢ emisji: 5272 000 zt,
data wykupu: 30 sierpnia 2025 r.

- obligacje serii V (nazwa skrécona: VID0326, ISIN: PLVCTDMO00157), warto$é emisji: 50 184 000
zt, data wykupu: 21 marca 2026 r.

- obligacje serii X (nazwa skrécona: VID0626, ISIN: PLVCTDMO00165), warto$¢ emisji: 11 200 000
zt, data wykupu: 21 czerwca 2026 r.

- obligacje serii Y1/Y2 (nazwa skrocona: VID0926, ISIN: PLVCTDMO00173), warto$¢ emisji: 100
000 000 zt, data wykupu: 27 wrzesnia 2026 r.

- obligacje serii P2023A (nazwa skrécona: VID1226, ISIN: PLVCTDM00181), wartos¢ emis;ji:
100 000 000 zt, data wykupu: 21 grudnia 2026 r.

- obligacje serii P2023B (nazwa skrécona: VID0427, ISIN: PLVCTDMO00199), wartos¢ emis;ji:
50 000 000 zt, data wykupu: 02 kwietnia 2027 .

- obligacje serii P2023C (nazwa skrocona: VID0827, ISIN: PLVCTDMO00207), wartos¢ emis;ji:
50 000 000 zt, data wykupu: 01 sierpnia 2027 r.

6.4. Nazwa i adres podmiotow posiadajgcych wigzace zobowigzanie do dzialania jako
posrednicy w obrocie na rynku wtérnym, zapewniajac ptynnos¢ za pomoca
kwotowania ofert kupna i sprzedazy, oraz opis podstawowych warunkoéw ich
zobowigzan

Na Date Prospektu Emitent zawart jedng umowe o petnienie funkcji animatora z Noble Securities S. A.
z siedzibg w Warszawie, adres: Rondo Ignacego Daszynskiego 2C, 00-843 Warszawa dla obligaciji
serii U wprowadzonych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

6.5. Cena emisyjna papieréw wartosciowych

Cena Emisyjna jednej Obligacji zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji.

7. DODATKOWE INFORMACJE
7.1. Doradcy

Firma Inwestycyjna

Ustugi zwigzane z ustugi zwigzane =z przeprowadzaniem oferty publicznej Obligaciji
oraz wprowadzeniem Obligacji do obrotu na rzecz Emitenta swiadczy Michael / Strém Dom Maklerski
S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jerozolimskich 100, 00-807 Warszawa, wpisany do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 0000712428.

Doradca prawny

Ustugi prawne w zakresie przygotowania okreslonych czesci Prospektu oraz doradztwem prawnym
w postepowaniu o zatwierdzenie Prospektu przez KNF s$wiadczy kancelaria prawna act Bieniak
Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spétka
partnerska z siedzibg w Warszawie (adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, Polska), wpisana do
rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XIIl Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 0000892054.

7.2. Inne informacje w dokumencie ofertowym, ktére zostaty zbadane przez biegtych
rewidentow lub przejrzane przez uprawnionych bieglych rewidentéw

Za wyjatkiem sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania Historycznych Informaciji
Finansowych, w Prospekcie nie zostaly zamieszczone informacje zbadane przez bieglych rewidentéw
lub przejrzane przez uprawnionych biegtych rewidentow.
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7.3. Ratingi kredytowe, ktore przyznano papierom wartosciowym na wniosek Emitenta
lub przy przyznawaniu ktérych emitent wspétpracowat

Emitentowi ani emitowanym przez niego dtuznym papierom wartosciowym nie zostaly przyznane zadne
ratingi kredytowe.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 116



V. DEFINICJE | SKROTY

Agent Dokumentacyjny

Agent Emisji

Agent Kalkulacyjny

Agent Techniczny

APM

ASO, Alternatywny System

Obrotu

ASO GPW

Catalyst

Cena Emisyjna

Data Prospektu,
Dzien Prospektu

Depozyt

Depozytariusz

Dtug Netto

Doradca Prawny

Dz.U.

Dzien Emis;ji
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Firma Inwestycyjna, ktéra na podstawie zawartej z Emitentem umowy, petni¢
bedzie w odniesieniu do Obligacji funkcje agenta dokumentacyjnego (tj.
podmiotu przechowujgcego dokumentacje, ktdrg Emitent bedzie przekazywat
na podstawie art. 16 ust. 1 Ustawy o Obligacjach)

Firma Inwestycyjna, ktéra w odniesieniu do Obligacji danej serii emitowanych z
udziatem Agenta Emisji, pemni¢ bedzie, na podstawie zawartej z Emitentem
umowy, funkcje agenta emisji w rozumieniu art. 7a ust. 1 Ustawy o Obrocie

Firma Inwestycyjna, ktéra na podstawie zawartej z Emitentem umowy, petni¢
bedzie w odniesieniu do Obligacji funkcje agenta kalkulacyjnego (tj. podmiotu
dokonujgcego obliczeh wysokosci poszczegdlnych swiadczen z tytutu Obligacii)

Firma Inwestycyjna, ktéra w odniesieniu do Obligacji danej serii emitowanych
z udziatem Agenta Technicznego, petni¢ bedzie, na podstawie zawartej
z Emitentem umowy, funkcje posrednika technicznego dokonujacego rejestraciji
Obligacji poprzez konto posrednika technicznego w rozumieniu Szczegétowych
ZasadDziatania Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych

alternatywne pomiary wynikéw dostarczajgce dodatkowych informacji na temat
sytuacji finansowej Emitenta przedstawiajac stosowne wyjasnienia i powody
ich zastosowania (wytyczne ESMA ,Alternatywne pomiary wynikéw (APM)” —
05/10/2015 ESMA/2015/1415pl)

alternatywy system obrotu w rozumieniu Ustawy o Obrocie, tj. prowadzony
poza rynkiem regulowanym wielostronny system kojarzacy oferty kupna
i sprzedazy instrumentow finansowych w taki sposoéb, ze do zawarcia transakcji
dochodzi w ramach tego systemu, zgodnie z okreslonymi zasadami oraz
W sposOb niemajgcy charakteru uznaniowego

alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach rynku
Catalyst

zorganizowany rynek dtuznych instrumentéw finansowych w Polsce

Cena nabycia jednej Obligacji danej serii okreslang w Ostatecznych Warunkach
Danej Serii Obligacji

dzien, w ktorym Prospekt zostat zatwierdzony przez KNF

depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami
Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje

podmiot prowadzgcy Rachunek Obligaciji

suma Zobowigzan Finansowych pomniejszona o srodki pieniezne i inne aktywa
pieniezne z uwzglednieniem srodkéw pochodzacych z wptat nabywcow
lokali, zgromadzonych na rachunkach powierniczych, okreslang
kazdorazowo na podstawie Sprawozdania Finansowego

act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni
i Doradcy Podatkowi sp. p.

Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej

oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligacji danej serii zostang
zarejestrowane w Ewidencji (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z
udziatem Agenta Emisji) albo dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligaciji
danej serii zostang zarejestrowane w Depozycie (w przypadku Obligacji danej
serii emitowanych z udziatem Agenta Technicznego)



Dzien Platnosci

Dzien Platnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Wczesniejszego
Wykupu

Dzien Wykupu

Emitent, Spoétka, Victoria
Dom

Euro, EUR

Ewidencja

Firma Inwestycyjna
GPW
GPW Benchmark S.A.

Grupa, Grupa Emitenta

GUS
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kazdy Dzieh Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzieh Wczesniejszego
Wykupu

ostatni dzienn danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu

kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem soboét i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjna,
umozliwiajgcg podejmowanie czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligacji
i rozliczeniem ptatnosci $wiadczen z tytutu Obligacji

trzeci Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci $wiadczen z tytutu Obligacii,
z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie
dzieh ztozenia zadania natychmiastowego Iub wczes$niejszego wykupu,
(ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzierh Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien
otwarcia likwidacji Emitenta, (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktdry wstapit
w obowigzki Emitenta z tytulu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich
emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta oraz (iv)
wczesniejszego wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji oraz wyptaty
Odsetek, realizowanej w tym samym dniu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje
sie 5 (pie¢) Dni Roboczych lub inny wskazany w Szczegdétowych Zasadach
Dziatania KDPW

dzien, o ktérym mowa w pkt. 4.9. IV czesci Prospektu — "Dokument
ofertowy"

dzien, o ktorym mowa w pkt. 4.9. IV czesci Prospektu — "Dokument
ofertowy"

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

jednostka monetarna Unii Europejskiej

ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktorej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4) Ustawy o Obrocie

Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie
Gielda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie

administrator wskaznikéw referencyjnych stdép procentowych, ktory jest
wpisany w rejestrze  uprawnionych  administratorow  wskaznikéw
referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urzad Nadzoru Gield
i Papieréw Wartosciowych, o ktéorym mowa w art. 36 Rozporzgdzenia
0 Wskaznikach Referencyjnych

Emitent wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu przepisow Ustawy
o Rachunkowosci

Gtéwny Urzad Statystyczny

Zbadane skonsolidowane historyczne informacje finansowe Grupy na dzien i za
okresy 12 miesiecy zakonczone w dniu 31 grudnia 2023 r. i 2022 r.

podmiot (osoba fizyczna, prawna lub jednostka nieposiadajgca osobowosci
prawnej) zainteresowany nabyciem Obligacji, bedgcy Inwestorem
Indywidualnym lub Inwestorem Instytucjonalnym

klient bedagcy podmiotem innym niz wskazany jako Inwestor Instytucjonalny

podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — j) Ustawy o Obrocie



Kapitat Wiasny

K.c.,
Kodeks cywilny

K.p.c.

Kodeks postepowania
cywilnego

K.s.h.

Kodeks Spoétek
Handlowych

KDPW
KNF, Komisja
KRS

Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie,

Nwz

Naleznos¢ Giéwna
NBP

Obligacje

Obligatariusz

Odsetki

Oferta
Okres Odsetkowy

Ordynacja podatkowa

Ostateczne Warunki Emisji
Danej Serii Obligacji

Pierwszy Okres Odsetkowy
PKB
Podmiot Prowadzacy

Rachunek

Podmiot Zalezny
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taczna wartos¢ kapitatdw witasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
na podstawie Sprawozdania Finansowego

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610
ze zm.)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 1550 ze zm.)

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. -
(Dz.U. z 2024 r. poz. 18 ze zm.)

Kodeks spétek handlowych

Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
Komisja Nadzoru Finansowego
Krajowy Rejestr Sagdowy

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta

kwota réwna wartosci nominalnej jednej Obligacji
Narodowy Bank Polski
obligacje emitowane przez Emitenta na podstawie Warunkéw Emisiji

osoba, na ktérej Rachunku Papierow Wartosciowych jest zarejestrowana
przynajmniej jedna Obligacja lub osoba uprawniona z co najmniej jednej
Obligacji zapisanej na Rachunku Zbiorczym, z zastrzezeniem, ze w przypadku
Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji, do czasu
zarejestrowania takich Obligacji w KDPW za Obligatariusza bedzie uwazac sie
podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji. Za obligatariusza
uwaza sie takze osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na Rachunku
Zbiorczym

oznacza $wiadczenie, o ktérym mowa w pkt 4.8. IV czesci Prospektu —
"Dokument ofertowy"

Oferta publiczna Obligacji danej serii przeprowadzana w oparciu o0 Prospekt

kazdy nastepny po Pierwszym Okresie Odsetkowym okres czasu,
ktory rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu
Odsetkowego (z wylgczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu
Odsetkowego (fgcznie z tym dniem)

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2023 r. poz.
2383 ze zm.)

ostateczne warunki emisji Obligacji danej serii, stanowigce czes$¢
szczegotowych warunkow oferty Obligacii danej serii; ustalone przez Emitenta,
w formie zgodnej ze wzorem stanowigcym Zatgcznik nr 4 do Prospektu

okres naliczania odsetek, rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylgczeniem
tego dnia)

Produkt Krajowy Brutto

posiadacz Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy Rachunek Papierow
Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje lub podmiot prowadzgcy
Rejestr Sponsora Emisji

jednostka z Grupy Emitenta za wyjatkiem Emitenta
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warunki emisji obligacji zawarte w Zataczniku nr 3 do Prospektu

pozycja

ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. - Prawo dewizowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 309 ze
zm.)

ustawa z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2022 r. poz.
2309 ze zm.)

ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 794
ze zm.)

Il program emisji obligacji ustanowiony na podstawie uchwaty Zarzgdu Emitenta
nr 2 z dnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia Ill Publicznego Programu
Emisji Obligacji, na podstawie ktérej to uchwaty Emitent ustanowit program
emisji obligacji, w ramach ktérego Emitent moze emitowa¢ obligacje w trybie
okreslonym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach, w ktorym fgczna wartos¢
nominalna obligacji nie przekroczy 400.000.000 PLN

Il program emisji obligacji ustanowiony na podstawie uchwaty Zarzagdu Emitenta
z dnia 26 sierpnia 2020 r. w sprawie ustalenia Il Programu Emisji Obligaciji,
zmienionej Uchwatg nr 1 Zarzgdu Emitenta z dnia 07 marca 2023 r. w sprawie
zmiany tresci Uchwaty Zarzadu Spotki Victoria Dom S.A. nr 2 z dnia 26 sierpnia
2020 r. w sprawie Il Programu Emisji Obligacji, na podstawie ktorej w Spétce
zostat ustanowiony program emisji obligacji o tagcznej wartosci nominalnej nie
wyzszej niz 200.000.000 PLN

niniejszy prospekt podstawowy sporzadzony przez Emitenta i zatwierdzony
przez Komisje Nadzoru Finansowego w zwigzku z ofertami publicznymi Obligaciji
w ramach Programu Emisji i w celu ubiegania sie o wprowadzenie wszystkich
albo niektérych serii Obligacji do obrotu w ASO GPW, wraz z suplementami
i komunikatami aktualizujgcymi

zdarzenia okreslone w pkt. 12 Podstawowych Warunkéw Emisji
powierzchnia uzytkowa (m2)

powierzchnia uzytkowa mieszkalna (m2)
Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy

rachunek papieréw wartosciowych, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy
o Obrocie

rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie
rada nadzorcza Emitenta

raport biezacy, o ktérym mowa w zatgczniku nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu GPW

obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajgce sposoéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo
rozliczeniowego, w szczegoélnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych

prowadzony przez Firme Inwestycyjng rejestr lub innego czionka konsorcjum
dystrybucyjnego rejestr oséb nabywajgcych Obligacje w ramach Oferty
prowadzony zgodnie z Regulaminem KDPW na podstawie zawartej z Emitentem

umowy;
Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia

8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do
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pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE
i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014

Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2019/980 z dnia 14 marca 2019 r.
uzupetniajgce rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 w odniesieniu do formatu, tresci, weryfikacji i zatwierdzania
prospektu, ktory ma byé publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym,
i uchylajgce rozporzgdzenie Komisji (WE) nr 809/2004

Rozporzadzenie 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

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia
8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne
w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikow
funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE
oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014

statut Emitenta

dla Obligacji o zmiennej stopie procentowej oznacza stope bazowg wskazang
w Ostatecznych Warunkach Danej Serii Obligacji, majacg zastosowanie do
obliczenia Odsetek

koszty sprzedazy, koszty ogodlne i administracyjne, ktére sg gtownym
kosztem nieprodukcyjnym  prezentowanym w rachunku zyskéw i strat.
(ang. Selling, General & Administrative Expense)

zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta za rok
obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022 r. oraz za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2023 r., sporzgdzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci
obowiagzujgcymi Emitenta oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25
wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegétowych zasad sporzgdzania przez jednostki
inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zakfady reasekuracji skonsolidowanych
sprawozdan finansowych grup kapitatowych

dla Obligacji danej serii o stalym oprocentowaniu oznacza okreslong
w Ostatecznych Warunkach Emisji stata warto$¢ wyrazong w procentach,
a dla Obligacji danej serii 0 zmiennym oprocentowaniu oznacza Stope Bazowg
powiekszong o Marze

Strona internetowa Emitenta  znajdujgca sie pod adresem:
www[.]victoriadom[.]pl lub innym, ktéry go zastgpi

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oso6b prawnych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 2805 ze zm.)

Ustawa z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2021 r. poz.
2095 ze zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz.U. z 2023 r. poz.
414 ze zm.)

Ustawa z dnia 15 stycznia 2015r. o obligacjach (Dz. U.z 2024 r. poz. 708 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 620 ze zm.)
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Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz.
U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.)

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U.
z 2024 r. poz. 596 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120
ze zm.)

Walne Zgromadzenie Emitenta

dla Obligacji danej serii — Podstawowe Warunki Emisji Obligacji oraz Ostateczne
Warunki Emisji Danej Serii Obligaciji

referencyjna wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku
miedzybankowym (ang. Warsaw Interbank Offered Rate) podana przez GPW
Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg
zastgpi

stosunek tacznej wartosci Diugu Netto do réznicy Kapitatu Wiasnego i wartos$ci
firmy wykazanej jako skfadnik aktywéw w Sprawozdaniu Finansowym

zarzad Emitenta

zatwierdzajgc prospekt Komisja nie weryfikuje ani nie zatwierdza modelu
biznesowego emitenta, metod prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz
sposobu jej finansowania; w postepowaniu w sprawie zatwierdzenia prospektu
ocenie nie podlega prawdziwo$¢ zawartych w tym prospekcie informaciji, ani
poziom ryzyka zwigzanego z prowadzong przez emitenta dziatalnoscig oraz
ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z nabyciem tych papieréw wartosciowych

ztoty, prawny srodek pfatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane i przeprowadzane zgodnie
z Ustawg o Obligacjach

suma zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w szczegdlnosci
wynikajgcych z umow pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papierow
wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, uméw faktoringu odwrotnego,
okreslang kazdorazowo na podstawie Sprawozdania Finansowego ; przy czym
dla uniknigcia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane
zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzonej przez Emitenta lub inny
podmiot z Grupy dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”),
zobowigzania zwigzane z opftatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak
réwniez zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez
generalnych wykonawcéw, ktorzy prowadzili lub bedg prowadzi¢ prace
budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta

oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez
Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia


https://pl.wikipedia.org/wiki/Referencyjna_stopa_procentowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/J%C4%99zyk_angielski
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VI. HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE

1. Skonsolidowane historyczne informacje finansowe za rok obrotowy
zakonczony dnia 31 grudnia 2023 r. wraz ze skonsolidowanymi
historycznymi informacjami finansowymi za rok obrotowy zakonczony dnia
31 grudnia 2022 r. (dane poréwnawcze)

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe

Victoria Dom Spétka Akcyjna
{
Victoria Dom

za rok obrotowy zakorniczony dnia 31.12.2023 roku

wraz ze skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi za rok obrotowy
zakonczony dnia 31.12.2022 roku (dane poréwnawcze)
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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANYCH HISTORYCZNYCH INFORMACIJI FINANSOWYCH

1. Nazwa (firma) i siedziba, wskazanie wtasciwego sadu rejestrowego i numeru rejestru oraz
podstawowy przedmiot dziatalnosci Jednostki Dominujgcej Grupy wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci, zwanej dalej ,,PKD”

Victoria Dom Spoétka Akcyjna

Adres: Warszawa, ul. Daniszewska 14

Przedmiot dziatalnosci:

1. 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

2. 41.20.2 Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych

3. 42.11.Z Roboty zwigzane z budowg drég i autostrad

4. 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

5. 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

6. 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

7. 69.20.Z Dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa (z wytgczeniem doradztwa podatkowego i
dziatalnosci biegtych rewidentéw )

8. 82.11.Z Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Jednostkg Dominujacg”,
,Spotka”) i spoétek nalezgcych do Grupy Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Grupg”, , Grupa
Kapitatowg”) jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD
41.10.Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe jest przede wszystkim Warszawa. Grupa
realizuje rowniez projekt inwestycyjny w Krakowie oraz planuje realizacje projektu w Gdyni.

Rejestr sadowy:
Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w
Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sagdowego
Nr KRS 0000305793
NIP 7591554483
REGON 551186334

Wszystkie akcje Victoria Dom S.A. sg wtasnoscig Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
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Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. na dzien
31.12.2023 roku:

Zarzad:

Michat Jasinski Prezes Zarzadu
Waldemar Wasiluk Wiceprezes Zarzadu
Anna Piotrowska Cztonek Zarzadu
Bozena Subda Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Krystyna Jasinska Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Jan Krél Cztonek Rady Nadzorczej
Monika Jasinska Cztonek Rady Nadzorczej

Nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej w okresie objetym skonsolidowanymi historycznymi
informacjami finansowymi ani do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych
historycznych informacji finansowych. W tym samym okresie w sktadzie Zarzadu nastgpita jedna
zmiana, w dniu 29 czerwca 2023 roku wygast mandat cztonka Zarzadu Victoria Dom S.A. pana Jézefa
Jasinskiego, o czym Jednostka Dominujgca Grupy powzieta informacje w dniu 22 sierpnia 2023 roku.
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2. Wykaz jednostek zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane s3 objete
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi

Nazwa jednostki, siedziba Przedmiot dziatalnosci Udziat w Udziat w Wzajemne powigzania
kapitale (%) gtosach (%) kapitatowe pomiedzy
jednostkami objetymi
konsolidacjg
Victoria 2019 sp. z 0.0., Warszawa | dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z | zarzadzanie
0.0., Warszawa nieruchomosciami 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Réwnolegta Development sp. z
0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Mtodnicka Development sp. z
0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Victoria Wohnungsbau GmbH,
Zossen, Niemcy dziatalno$¢ deweloperska 10,00 10,00 jednostka stowarzyszona
Victoria Construction sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos$¢ budowlana 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
VG sp. z 0.0., Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 |jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Gdynia 2023 Sp. z 0.0. dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna

3. Informacje na temat kryteriow zastosowanych przez Jednostke Dominujaca do objecia
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi jednostek zaleznych

Jednostki zalezne to spotki kontrolowane przez Jednostke Dominujgca. Kontrola jest definiowana jako
zdolno$¢ do kierowania bezposrednio lub posrednio polityka finansowg i operacyjng danej spétki, w
celu uzyskiwania korzysci. Przy ocenie stopnia kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejacych i
potencjalnych praw gtosu w ogdlnej liczbie gtoséw w organie stanowigcym jednostki zaleznej, takze na
podstawie porozumien z innymi uprawnionymi do gtosu, wykonujgcymi prawa gtosu zgodnie z wolg
Jednostki Dominujgcej. Sprawozdania finansowe spotek zaleznych uwzgledniane sg3 w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych poczawszy od dnia uzyskania nad nimi
kontroli az do momentu jej utraty.

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, na ktére Jednostka Dominujgca bezposrednio lub
posrednio wywiera znaczacy wptyw, a jednoczesnie jednostki te nie sg spotkami zaleznymi ani
wspdlnymi przedsiewzieciami.
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Wszystkie jednostki zalezne wobec Victoria Dom S.A. to podmioty, w ktérych Jednostka Dominujgca
posiada bezposrednio 100% udziatdw. Jednostki te zostaty objete konsolidacjag metoda petng, zgodnie
z art. 60 Ustawy o Rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi zmianami, zwana dalej
»ustawa o rachunkowosci”).

4. Woykaz jednostek innych niz jednostki podporzagdkowane ze wskazaniem ich nazw (firm) i
siedzib, w ktorych jednostki podporzagdkowane posiadajg zaangazowanie w kapitale, z
podaniem wysokosci kapitatu (funduszu) podstawowego tych jednostek oraz wysokosci
zatwierdzonego wyniku finansowego tych jednostek za ostatni rok obrotowy, udziatu w tym
kapitale (funduszu) i wyniku finansowym netto za ostatni rok obrotowy

Jednostki zalezne nie posiadajg zaangazowania w kapitatach innych jednostek.

5. Wykaz (nazwy/firmy i siedziby) jednostek podporzadkowanych wytgczonych ze
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych wraz z podaniem podstawy
prawnej oraz uzasadnieniem dokonania wyfgczenia oraz udziatu posiadanego przez
jednostke dominujacg, wspdlnika jednostki wspéizaleinej lub znaczgcego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym tych jednostek

Zadne jednostki podporzadkowane nie zostaty wytaczone ze skonsolidowanych historycznych
informacji finansowych.

6. Wskazanie czasu trwania jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej objetych
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi

Czas trwania Jednostki Dominujacej, jak rowniez pozostatych jednostek wchodzgcych w sktad Grupy
Kapitatowej jest nieoznaczony.

7. Wskazanie okresu objetego skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi
oraz lat obrotowych i okreséw objetych sprawozdaniami finansowymi jednostek
powigzanych, jezeli s3 one réine od okresu objetego skonsolidowanymi historycznymi
informacjami finansowymi

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe obejmujg dane finansowe za okres od 1 stycznia
2023 roku do 31 grudnia 2023 oraz od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.
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8. Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanymi
historycznymi informacjami finansowymi zawierajq dane taczne

W skfad Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek powigzanych nie wchodzg wewnetrzne jednostki
organizacyjne sporzgdzajgce samodzielnie sprawozdania finansowe.

9. Wskazanie, czy skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci przez Jednostke Dominujacy oraz jej jednostki
powiazane w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz czy nie istniejg okolicznosci wskazujace
na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, to jest w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego oraz
12 miesiecy od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych, przez Jednostke Dominujgcg i jednostki powigzane. Na dzien zatwierdzenia do publikacji
niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych nie stwierdza sie istnienia
okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Jednostke Dominujaca i jej
jednostki zalezne, jak wskazano w nocie 65.

10. Wskazanie, czy w okresie objetym skonsolidowanymi historycznymi informacjami
finansowych nastgpito potaczenie spétek

W okresie objetym skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi nie nastgpito
potaczenie spodtek. Skonsolidowane historyczne informacje finansowe nie zawierajg skutkow
pofaczenia spétek ze wzgledu na fakt, ze takie okolicznosci nie wystgpity.

W dniu 8 maja 2023 roku Jednostka Dominujaca nabyta 100% udziatéw i praw gtosu w spétce Gdynia
2023 Sp. z 0.0. i tym samym objeta kontrole nad tg jednostka. Transakcja ta nie stanowita taczenia sie
spotek, poniewaz nie nastgpito przeniesienie catego majatku spoétki przejmowanej na spotke
przejmujagcg w zamian za akcje spotki przejmujgcej ani nie nastgpito zawigzanie nowej spoétki
kapitatowej, na ktérg przechodzitby majatek wszystkich tgczacych sie spétek w zamian za udziaty lub
akcje nowej spoftki.

11. Wskazanie, czy skonsolidowane historyczne informacje finansowe podlegaty przeksztatceniu
w celu zapewnienia poréwnywalnosci danych

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe nie podlegaty przeksztatceniu.
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12. Wskazanie, czy w przedstawionych skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych dokonano korekt wynikajacych z zastrzezen w opiniach firmy audytorskiej,
ktore zostaty zamieszczone w sprawozdaniach z badania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za lata, za ktore skonsolidowane sprawozdanie finansowe lub dane
poréwnywalne zostaty zamieszczone w prospekcie

Nie wystgpity zastrzezenia w opiniach firmy audytorskiej zamieszczonych w sprawozdaniach z badania
skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata, za ktére skonsolidowane sprawozdanie finansowe
lub dane poréwnywalne zostaty zamieszczone w prospekcie.

13. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow,
ustalenia przychodow, kosztow i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia
historycznych informacji finansowych

Niniejsze skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzgdzone w celu zamieszczenia
w prospekcie. Dane finansowe w niniejszych skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych zostaty przygotowane na podstawie rocznych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Victoria Dom S.A. za lata 2023 i 2022 sporzadzonych w formacie XML. Roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. za rok 2022 zostato
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 23 maja 2023 roku.

W poréwnaniu do rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2023 w niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych dokonano zmian redakcyjnych we
Wprowadzeniu do Skonsolidowanych Historycznych Informacji Finansowych poprzez podziat i
uporzadkowanie tej sekcji na punkty wymagane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
25 wrzes$nia 2009 roku w sprawie szczegdtowych zasad sporzgdzania przez jednostki inne niz banki
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych.

W nocie 31 uzupetniono informacje dotyczace zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji o opis
transakgcji, ktére nastgpity od dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do dnia
zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

W nocie 52 dodano szczegétowy opis dotyczacy pozyczki udzielonej jednostce stowarzyszonej —
Victoria Wohnungsbau GmbH.

W nocie 62 opisano zdarzenia, ktére nastgpity od dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych
informacji finansowych.

Dane z noty 73 skonsolidowanego sprawozdania Victoria Dom S.A. za rok zakoriczony 31.12.2023 roku
zostaty zaprezentowane w punkcie 17 Wprowadzenia do Skonsolidowanych Historycznych Informacji
Finansowych.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanych historycznych informacji finansowych Grupa stosuje w
odniesieniu do wszystkich jednostek zaleznych metode konsolidacji petnej, o ktérej mowa w art. 60
ustawy o rachunkowosci.
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Przy stosowaniu metody konsolidacji petnej sumowane sg w szczegélnosci kwoty poszczegdlnych
pozycji bilanséw, rachunkdéw zyskéw i strat, rachunkéw przeptywdw pienieznych i zestawient zmian
w kapitale wtasnym jednostki dominujacej oraz poszczegdlnych jednostek zaleznych, bez wzgledu na
udziat jednostki dominujgcej we wtasnosci jednostek zaleznych.

Nastepnie dokonywane sg korekty i wytgczenia konsolidacyjne w celu wyeliminowania sald
rozrachunkéw wewnetrznych w Grupie, transakcji zawieranych w ramach Grupy oraz wszelkich
wynikajgcych z nich niezrealizowanych zyskéw lub strat, a takze przychoddw i kosztow.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane s metoda praw wtasnosci.

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe jak réwniez jednostkowe sprawozdania finansowe
spotek objetych konsolidacjg zawierajg rachunek zyskéw i strat w ukfadzie kalkulacyjnym oraz
rachunek przeptywoéw pienieznych przygotowany metodg posrednia.

Wszystkie operacje gospodarcze wystepujgce w rachunku zyskéw i strat prezentowane sg w szyku
rozwartym, za wyjagtkiem pozycji wynikajacych z powstatych réznic kursowych, ktére ujmowane sg jako
przychody finansowe badz koszty finansowe.

Podobnie salda pozycji z bilansu, np. rozrachunki - prezentowane sg w zaleznosci od swojej istoty jako
aktywa (naleznosci) lub pasywa (zobowigzania).

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i prawne wykazywane sg wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem posiadanych gruntéw) oraz odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych powstata w wyniku nabycia udziatéw jednostki zaleznej
zostata wyliczona jako rdznica pomiedzy ceng nabycia udziatéw i wartoscig godziwg przejmowanych
aktywdw netto. Tak ustalona wartos$¢ firmy podlega amortyzacji.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jak
rowniez ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Amortyzacja naliczana jest metodg liniowg przez okres ekonomicznej uzytecznosci danego sktadnika
aktywow. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepujgcym po dacie przyjecia srodka
trwatego do uzywania. Srodki trwate o niskiej wartosci, to jest $rodki trwate o wartosci ponizej
10.000,00 ztotych netto odpisuje sie w miesigcu ich przyjecia do uzywania. Dla wartosci
niematerialnych i prawnych zaliczonych do pozycji Inne wartosci niematerialne i prawne zastosowano
stawke 20% ustalong w oparciu o ich szacowane okresy ekonomicznej uzytecznosci. Dla
dtugoterminowych inwestycji w nieruchomosci zastosowano stawke amortyzacyjng w wysokosci 2,5%
w zwigzku z szacowanym 40-letnim okresem ekonomicznej uzytecznosci posiadanego sktadnika
majatkowego. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych jest amortyzowana stosownie do
przewidywanego okresu jej ekonomicznej uzytecznosci. W przypadku jednostek zaleznych, ktdre s3
spotkami celowymi szacuje sie, ze okres ekonomicznej uzytecznosci wartosci firmy powstatej na ich
nabyciu wynosi srednio 4 lata, dlatego stosowana jest stawka 25%. Budynki i budowle amortyzowane
sg stawkami w przedziale od 2,5 % do 4,5%, srodki transportu od 14% do 20%, urzadzenia i pozostate
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srodki trwate od 7% do 30%. W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujacej Grupy stosowane stawki
odzwierciedlajg okres ekonomicznej uzytecznosci wyzej wyszczegdlnionych $rodkéw trwatych.
Poprawnosc¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji jest przez spétki z Grupy weryfikowana,
powodujgc odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego stanowig produkcja w toku, wyroby gotowe,
towary oraz zaliczki na dostawy.

Produkcja w toku

Produkcja w toku wyceniana jest wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub koszt wytworzenia
i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest odpis
aktualizacyjny.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby
gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez spotke z
Grupy sporzadzajgcg sprawozdanie jednostkowe na podstawie cen rynkowych. W przypadku rdznic
dokonywany jest odpis aktualizacyjny.

Towar

Towary to przede wszystkim grunty. Wyceniane sg wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia i
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku rdéznic dokonywany jest odpis
aktualizacyjny.

Zaliczki na dostawy i ustugi

Sg to wptacone zaliczki na dostawy, ktére zostang zrealizowane w kolejnych okresach
sprawozdawczych.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie, w
ktorym je poniesiono z wytgczeniem kosztow aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozna
przyporzadkowa¢ do kosztow wytworzenia dostosowanych sktadnikéow aktywoéw jako czesé kosztu
wytworzenia.

Koszty finasowania sg aktywowane do produkcji w toku do momentu kiedy projekt deweloperski jest
aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny do momentu zakoriczenia prowadzenia prac projektowych i
budowlanych, czyli do dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Wartos$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub
do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy.
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Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktdre stanowig zabezpieczenie roszczerh wobec podwykonawcéw wykazywane sg
w pasywach jako pozostate zobowigzania dtugo i krétkoterminowe.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego
ten dzien.

Na dzied bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy prezentowane sg w pozycji
,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy wykazywane sa
w bilansie w wartosci nominalnej i obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Spotki Grupy korzystajg z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych, ktére w rozumieniu
przepisdw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzg gromadzeniu srodkdéw pienieznych
wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktérych wyptata
zdeponowanych srodkdw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wypfaca spodtce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapdw przedsiewziecia okreslonego
w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego, przed dokonaniem wypfaty z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz spotki, na podstawie wpisu kierownika budowy w
dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobe posiadajaca odpowiednie
uprawnienia budowlane. Zgromadzone na rachunkach powierniczych srodki stanowig srodki pieniezne
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Kapitat wiasny

Kapitat wtasny Grupy obejmuje kapitat wtasny Jednostki Dominujgcej oraz te czesci kapitatow
jednostek zaleznych, ktére powstaty od dnia objecia nad nimi kontroli przez Jednostke Dominujaca.
Kapitatem podstawowym Grupy jest kapitat Jednostki Dominujacej. Kapitaty podstawowe jednostek
zaleznych, w czesci nabytej przez Jednostke Dominujaca s3 kompensowane z wartoscig nabytych
udziatéw, pozostaty czesc zalicza sie na poczet kapitatdw mniejszosci.

Jednostka Dominujgca ujmuje i prezentuje kapitat wtasny z podziatem na jego rodzaje oraz wedtug
zasad okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Victoria Dom S.A. Zgodnie z wymogami
Kodeksu Spdétek Handlowych, Jednostka Dominujgca obowigzana jest utworzy¢ kapitat zapasowy na
pokrycie straty, ktérego minimalna warto$¢ to co najmniej 1/3 kapitatu zaktadowego. Victoria Dom
S.A. z podziatu zysku utworzyta kapitat zapasowy w wymaganej przepisami wysokosci.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 138



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Do poszczegdlnych pozycji kapitatéw wtasnych Grupy zalicza sie nalezng Jednostce Dominujacej cze$é
zmian w kapitatach wtasnych jednostek zaleznych objetych konsolidacjg petng w okresie od dnia
objecia kontroli do dnia utraty kontroli.

W przypadku jednostek zagranicznych, ktére sporzgdzajg sprawozdania finansowe w walucie obcej
dokonuje sie przeliczen pozycji sprawozdawczych na zfote polskie. Rdzinice wykazuje sie w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych Grupy, w pozycji ,,Réznice kursowe z
przeliczenia”, jako sktadnik kapitatu wtasnego.

Po zatwierdzeniu jednostkowych sprawozdan finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy,
odpowiednio Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Victoria Dom S.A. lub zgromadzenia wspdlnikéw
jednostek zaleznych, podejmujg uchwate o podziale zysku przekazujgc go na kapitat zapasowy (do
momentu, gdy nie osiggnie on wymaganej przez Kodeks Spétek Handlowych wysokosci), kapitat
rezerwowy (w sytuacji, gdy spotka utworzyta juz kapitat zapasowy w wysokosci wymaganej przez
Kodeks Spoétek Handlowych), wyptate dywidendy badz pokrycie straty z lat ubiegtych.

Rezerwy

Rezerwy tworzy sie na zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Sg to w
duzym stopniu prawdopodobne przyszte zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposéb wiarygodny
oszacowal. Obcigzajg odpowiednio koszty operacyjne, pozostate koszty operacyjne badz koszty
finansowe — zaleznie od okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigzg. Powstanie
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe zmniejsza tg rezerwe. Niewykorzystane rezerwy,
wobec zmniejszenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie, zwiekszajg na dzien, na ktory
okazaty sie zbedne, odpowiednio pozostate przychody operacyjne, przychody finansowe badz
zmniejszajg pozostate koszty operacyjne lub koszty finansowe.

Ujmowanie przychodow

Podstawg dziatalnosci spotek Grupy jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich. Cechg
charakterystyczng przedsiewzie¢ deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktére
finansowane s3 z reguty przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptate okreslonych
umowaq zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa
wiasnosci na nabywce mieszkania. Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytutu wtasnosci
mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje w dacie przekazania lokalu/domu na podstawie
technicznego protokotu odbioru, nie pdzniej niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego.

Jednostka dominujgca, jak réwniez jej spotki powigzane, ujmuje przychody z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w dacie przekazania lokalu/domu na podstawie technicznego protokotu odbioru.
W zakresie rozpoznawania momentu zaliczania przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci, spotki z
Grupy wykorzystujg definicje zawarte w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 8 ,Dziatalnosc
deweloperska”. Spoétki z Grupy kwalifikujg 100% przychodéw w momencie wydania nieruchomosci
kupujgcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia
tacznie przestanek:

— nastgpito podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowg
przedwstepna i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,
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— na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone sg na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z tg nieruchomoscig lub jej czescig oraz
korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptacji, wynajmu, itp.

— nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci. Spoétka z Grupy nie
jest zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia
istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej
jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

— spétka z Grupy otrzymata catos¢ lub prawie catos¢ zaptaty za nieruchomos¢ od nabywecy, po
podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i
koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkdw,

— spotka z Grupy nie jest zobowigzana zgodnie z umowga deweloperska/przedwstepng do
wykonania innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy towardéw, materiatdw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania
towaru lub materiatu.

Przychody ze swiadczenia ustug sg rozpoznawane zgodnie z zasadg memoriatowa.

Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardw i
ustug (VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

kontraktéw deweloperskich. Ich cechg charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg
z reguty przez zamawiajgcego w czasie trwania catego projektu poprzez wptate okreslonych umowa
zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa wtasnosci
na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wptacane zaliczki przez
nabywcow z tytutu podpisanych umdw, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego
ewidencjonowane sg w rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw zgodnie z art. 41 ust 1 Ustawy o
Rachunkowosci. Wartos¢ wptaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen miedzyokresowych
przychoddéw do przeniesienia/rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie protokolarnego
przeniesienia wtasnosci na nabywce.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z
dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania
i sposobu prezentacji instrumentdéw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywow finansowych
opisane nie dotyczg instrumentdw finansowych wytgczonych z Rozporzadzenia w tym w szczegdlnosci
udziatéw i akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowigzan wynikajgcych z umoéw
leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw
finansowych wyemitowanych przez spétke dominujaca stanowigcych jej instrumenty kapitatowe.
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Aktywa finansowe dzieli sie na:

— aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

— pozyczki udzielone i naleznosci wtasne,

— aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
— aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

— zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
— pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentow finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzieri zawarcia kontraktu w cenie nabycia,
to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkdw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw
majgtkowych, zas zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci
otrzymanych innych sktadnikdw majgtkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten dzien
uwzglednia sie poniesione przez spoétke z Grupy koszty transakcji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym wprowadza sie do
ksigg rachunkowych w dniu ich zawarcia/rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikéw
rynkowych albo krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez
wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one skfadnik
portfela podobnych aktywéw finansowych, co do ktdrego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w
krétkim terminie zaktadanych korzysci ekonomicznych.

Do aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie pochodne
instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Grupa uznaje zawarte kontrakty za instrumenty
zabezpieczajgce. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie rdowniez
zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papierdw warto$ciowych oraz innych instrumentéw
finansowych, w przypadku zawarcia przez spétke z Grupy umowy sprzedazy krotkiej.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki
okresowej wyceny, z wytgczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentéw zabezpieczajacych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktorym
nastgpito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywodw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane do
pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty ustalajg
termin wymagalnosci sptaty wartosci nominalnej oraz okreslajg prawo do otrzymania w ustalonych
terminach korzysci ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia
kwocie, pod warunkiem ze spdtka z Grupy zamierza i moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stang sie
one wymagalne.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 141



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wycenia sie wedtug zamortyzowanego
kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci
(zaptaty), aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu
Srodkow pienieznych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie takze obligacje i inne
dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu
srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajacy nie utracit kontroli
nad wydanymi instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, ktdre Grupa przeznacza do sprzedazy w krétkim terminie,
zalicza sie do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze
wpfat dokonanych przez Grupe celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji, rdwniez
wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku
praw do akcji - takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie wedlug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Udzielone
pozyczki i naleznosci wtasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane sg do aktywdw finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej zas skutki przeszacowania
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywdw finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej na dzien
przekwalifikowania do innej kategorii aktywéw finansowych. Wartos¢ godziwa na dzien
przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo ustalong ceng nabycia lub skorygowang ceng nabycia.
Zyski lub straty z przeszacowania aktywéw finansowych poddanych przekwalifikowaniu ujete do tej
pory jako przychody lub koszty finansowe pozostajg w rachunku zyskéw i strat.

Za wiarygodng uznaje sie wartos$¢ godziwg ustalong w szczegdlnosci droga:

— wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym, za$
informacje o tej cenie sg ogodlnie dostepne,

— oszacowania dtuznych instrumentéw finansowych przez wyspecjalizowang, niezaleing
jednostke Swiadczacag tego rodzaju ustugi, przy czym mozliwe jest rzetelne oszacowanie
przeptywdw pienieznych zwigzanych z tymi instrumentami,

— zastosowania wiasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do tego
modelu dane wejsciowe pochodzg z aktywnego obrotu regulowanego,
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— oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla ktérego nie istnieje aktywny obrét
regulowany, na podstawie publicznie ogtoszonej, notowanej w aktywnym obrocie
regulowanym ceny nierdznigcego sie istotnie, podobnego instrumentu finansowego, albo cen
sktadnikéw ztozonego instrumentu finansowego,

— oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomocg metod estymacji powszechnie
uznanych za poprawne.

Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalnosci, na dzien
przekwalifikowania ich w catosci lub czesci do kategorii aktywéw finansowych dostepnych do
sprzedazy, wycenia sie w wartosci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako réznica miedzy
wynikajgca z ksigg rachunkowych wartoscig w skorygowanych cenach nabycia a wartoscig godziwg,
zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne o
ujemnej wartosci godziwej, ktére nie zostaty wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace,
wykazywane sg w wartosci godziwej, zas zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane s3
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug wartosci
rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Wszystkie zobowigzania finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych pod datg zawarcia
kontraktu.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty przygotowane w ztotych polskich, ktdre sg
walutg funkcjonalng (wyceny) i walutg prezentacji Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg
poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujgcej na dziert zawarcia transakgji.
Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych przeliczane sg po kursie waluty
funkcjonalnej obowigzujgcym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat jako przychody lub koszty finansowe.

Podatki

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje sume czesci biezgcej i odroczonej
podatku poszczegélnych spotek w Grupie po uwzglednieniu korekt konsolidacyjnych. Biezgce
zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskéw i strat czes¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i
aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego. Rezerwe i
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem
witasnym, odnosi sie na kapitat wtasny. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie
w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z
ujemnymi réznicami przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci. Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci
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kwoty podatku dochodowego, wymagajgcej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem
dodatnich réznic przejsciowych, to jest rdznic, ktére spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysztosci. Wysokos¢ rezerwy i aktywéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku
powstania obowigzku podatkowego. Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nie sg kompensowane dla potrzeb prezentacji w skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych. Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzone sg przez spotki
z Grupy zgodnie z art. 37 ust 1 ustawy o rachunkowosci.

Dywidendy

Zobowigzania z tytutu dywidendy ujmowane s3 w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich
otrzymania.

Zysk netto na akcje /udziat

Zysk netto na akcje/udziat obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez liczbe
akcji /udziatéw w danym okresie sprawozdawczym.

Leasing
Spotki z Grupy nie wystepujg jako leasingodawca (finansujacy).
Leasing — spotki z Grupy jako leasingobiorca (korzystajgcy).

Umowy leasingu finansowego, ktére przenoszg na spotke z Grupy zasadniczo cate ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane sg w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu
wedtug nizszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego
przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Opfaty leasingowe s3
rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda zobowigzania z tytutu leasingu, w sposéb
umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe
s ujimowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw
leasingu finansowego s3 amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania srodka trwatego. Przy
braku wystarczajacej pewnosci, ze spdtka uzyska tytut wiasnosci przed koricem okresu leasingu, dany
sktadnik aktywéw amortyzuje sie przez krotszy z dwdéch okresdw: okres leasingu lub szacowany okres
uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko
i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do uméw leasingu
operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pdzniejsze raty leasingowe
ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskow i strat metodg liniowg przez okres trwania leasingu.
Spétki z Grupy ustalajgc sposdb rozliczenia umoéw leasingu uwzgledniajg art. 3 ust 4 ustawy o
rachunkowosci. Zgodnie z tym przepisem, jezeli jednostka przyjeta do uzywania m.in. obce Srodki
trwate na mocy umowy, zgodnie z ktérg jedna ze stron, zwana dalej ,finansujagcym”, oddaje drugiej
stronie, zwanej dalej ,korzystajgcym” , srodki trwate do odptatnego uzywania lub pobierania pozytkéw
na czas oznaczony, srodki te i wartosci zalicza sie do aktywow trwatych korzystajacego, jezeli umowa
spetnia co najmniej jeden z nastepujgcych warunkow:

1. przenosi wtasnos¢ jej przedmiotu na korzystajgcego, po zakonczeniu okresu, na ktéry zostata

zawarta,
2. zawiera prawo do nabycia jej przedmiotu przez korzystajacego, po zakoriczeniu okresu, na jaki
zostata zawarta, po cenie nizszej od wartosci rynkowej z dnia nabycia,
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3. okres, na jaki zostata zawarta, odpowiada w przewazajacej czesci przewidywanemu okresowi
ekonomicznej uzytecznosci Srodka trwatego lub prawa majgtkowego, przy czym nie moze by¢
on krétszy niz % tego okresu. Prawo witasnosci przedmiotu umowy moze by¢, po okresie , na
jaki umowa zostata zawarta, przeniesione na korzystajgcego,

4. suma optat, pomniejszonych o dyskonto, ustalona w dniu zawarcia umowy i przypadajaca do
zaptaty w okresie jej obowigzywania, przekracza 90% wartosci rynkowej przedmiotu umowy
na ten dzien. W sumie optat uwzglednia sie wartos¢ koicowag przedmiotu umowy, ktérg
korzystajacy zobowigzuje sie zaptaci¢ za przeniesienie na niego wtasnosci tego przedmiotu. Do
sumy optat nie zalicza sie ptatnosci na rzecz finansujacego za $wiadczenia dodatkowe,
podatkéw oraz sktadek na ubezpieczenia tego przedmiotu, jezeli korzystajacy pokrywa je
niezaleznie od optat za uzywanie,

5. zawiera przyrzecznie finansujgcego do zawarcia z korzystajacym kolejnej umowy o oddanie w
odptatne uzywanie tego samego przedmiotu lub przedtuzenia umowy dotychczasowej, na
warunkach korzystniejszych od przewidzianych w dotychczasowej umowie,

6. przewiduje mozliwosc¢ jej wypowiedzenia, z zastrzezeniem, ze wszelkie powstate z tego tytutu
koszty i straty poniesione przez finansujgcego pokrywa korzystajacy,

7. przedmiot umowy zostat dostosowany do indywidualnych potrzeb korzystajgcego. Moze on
by¢ uzywany wytgcznie przez korzystajgcego, bez wprowadzenia w nim istotnych zmian.

Spoétki z Grupy zawarty umowy leasingu spetniajgce przynajmniej 3 pierwsze warunki z listy
wymienionej powyzej. Poniewaz ustawa o rachunkowosci nie okresla zagadnien dotyczacych leasingu
finansowego, dla ujecia w ksiegach rachunkowych oraz ustalenia kryteriéw prezentacji i ujawnien w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych aktywéw i zobowigzan oraz kosztéw i
przychodéw wynikajgcych z umow leasingowych Grupa wykorzystuje zasady okreslone w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci nr 5 ,Leasing, najem i dzierzawa”. Przedmiot umowy wykazywany jest w
ksiegach rachunkowych jako sktadnik aktywow trwatych, a drugostronnie jako zobowigzanie
finansowe.

Na warto$é¢ poczatkowg przedmiotu umowy leasingu finansowego sktada sie cena jego zakupu
powiekszona o optate za zawarcie umowy oraz poniesione przez spétki z Grupy bezposrednie koszty
zawarcia umowy, montazu, fundamentéw, przystosowania, ulepszenia i inne podobne.

Cena zakupu jest ustalana jako nizsza sposrdod:

- wartosci rynkowej przedmiotu leasingu, ustalonej na moment rozpoczecia leasingu (w wiekszosci
przypadkdw jest to wartos¢ wykazana w umowie),

lub

- wartosci biezacej optat leasingowych, ustalonej za pomocy stopy procentowej leasingu (stopa
dyskontowa aktualna na moment rozpoczecia leasingu, powodujgca, ze faczna wartos¢ biezaca
(zdyskontowana) optat leasingowych oraz niegwarantowanej wartosci koncowej réwna sie sumie
wartosci godziwej przedmiotu leasingu oraz wszelkich poczatkowych kosztéw bezposrednich
poniesionych przez finansujgcego). W sumie optat leasingowych objetych dyskontowaniem
uwzglednia sie optate wstepng i optaty podstawowe. Optate koricowa uwzglednia sie w sumie optat
leasingowych objetych dyskontowaniem wtedy, gdy Spdtka z Grupy zobowigzata sie w umowie do jej
uiszczenia lub jej poniesienie jest ekonomicznie uzasadnione. Nie uwzglednia sie w sumie optat
leasingowych warunkowych optat leasingowych.

Spotki z Grupy dokonujg odpisdéw amortyzacyjnych od leasingowanych sktadnikéw majatku zgodnie z
zasadami art. 32 ustawy o rachunkowosci. Odpisy amortyzacyjne dla sSrodkéw trwatych uzytkowanych
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na podstawie umoéw leasingu sg dokonywane zgodnie z takimi samymi zasadami amortyzacji (metoda,
stawka), jakie sg stosowane dla podobnych wtasnych sktadnikéw aktywéw w przypadku jezeli umowa
przewiduje, ze po jej zakonczeniu Spdtka z Grupy uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu (bez
dodatkowej optaty lub za optate koricowg). Z kolei jezeli umowa leasingu nie przewiduje, aby Spotka z
Grupy uzyskata na moment zakonczenia okresu leasingu tytutu wtasnosci przedmiotu umowy, to dany
sktadnik aktywoéw wymaga w catosci zamortyzowania przez: okres leasingu lub okres ekonomicznej
uzytecznosci, jezeli bytby on krétszy od okresu leasingu. Amortyzacja przedmiotu leasingu stanowi
koszt dziatalnosci operacyjnej, wytworzenia, ogdlnego zarzadu, sprzedazy lub koszt pozostatej
dziatalno$ci operacyjnej, zaleznie od celu uzytkowania przedmiotu leasingu. Na dzien bilansowy srodki
trwate uzytkowane na podstawie uméw leasingu finansowego wyceniane sg w wartosci poczgtkowej,
powiekszonej o koszty zwigzane z ulepszeniami oraz pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne oraz
ewentualne odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Podziat optaty leasingowej na cze$¢ kapitatowg (warto$¢ przedmiotu leasingu podlegajgca amortyzacji)
i odsetkowg przeprowadza sie stosujgc metode wewnetrznej stopy zwrotu (IRR lub XIRR w zaleznosci
od harmonogramu ptatnosci). Metoda wewnetrznej stopy zwrotu polega na tym, ze cze$¢ odsetkowa
opfaty leasingowej zostaje roztozona na poszczegdlne okresy objete okresem leasingu w taki sposdb,
aby stopa procentowa w stosunku do salda zobowigzania z tytutu przedmiotu leasingu byta w kazdym
z okresow stata.

Ustalenie sposobu sporzadzenia skonsolidowanych historycznych informacji finansowych

Wynik finansowy Grupy za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej
rzecz przychody spotek Grupy oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu,
wspotmiernosci przychoddéw i kosztow oraz zasadg ostroznej wyceny.

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:
— wynik z dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodéw i kosztow
operacyjnych (posrednio zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng jednostki),
— wynik operacji finansowych,
— odpisy wartosci firmy,
— podatek dochodowy (czes$¢ biezgca i odroczona).

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Jednostkowe sprawozdania finansowe spétek Grupy, ktére maja siedzibe w Polsce, zostaty
sporzgdzone zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz.U. z 2023r.,
poz. 120, z pdzniejszymi zmianami). Informacje dodatkowe zgodne s3 z zatgcznikiem nr 1 do ustawy o
rachunkowosci i zawierajg informacje ich dotyczace. Jednostkowe sprawozdania finansowe spotek z
Grupy, ktére majg swoje siedziby zagranicg, zostaty sporzadzone zgodnie z wymogami prawnymi
obowigzujgcymi w kraju ich zarejestrowania. Spétki z Grupy sporzadzajg rachunek zyskéw i strat w
uktadzie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywéw pienieznych metoda posrednia.

Przy sporzadzeniu skonsolidowanych historycznych informacji finansowych wykorzystuje sie okreslone
przepisy rachunkowe pozwalajagce na uporzadkowanie i rzetelng prezentacje dziatalnosci Grupy, w
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szczegblnosci zasady majgce zastosowanie do profilu dziatalnosci Grupy jaka jest dziatalnos¢
deweloperska - sg to rozwigzania dopuszczone przez ustawe o rachunkowosci i Krajowe Standardy
Rachunkowosci, zapewniajgce wymagang jako$¢ sprawozdania (KSR nr 8 ,, Dziatalnos¢ deweloperska”).
Skonsolidowane historyczne informacje finansowe Grupy sporzadzono zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 25 wrzesnia 2009 roku w sprawie szczegétowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup

kapitatowych.

14. Omoéwienie dokonanych ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmian zasad
(polityki) rachunkowosci, w szczegdlnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod
wyceny aktywow i pasywow, dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, ustalania wyniku

finansowego

i sporzadzania

jednostkowych

sprawozdan

finansowych oraz

skonsolidowanych historycznych informacji finansowych wraz z podaniem przyczyny

Nie wystgpity zmiany stosowanych zasad (polityk) rachunkowosci.

15. Przedstawienie stosowanych kryteriow wytaczen jednostek podporzadkowanych z
historycznych skonsolidowanych informacji finansowych

Nie zastosowano zadnych wytgczen, wszystkie jednostki podporzadkowane sg objete konsolidacja.

16. Wskazanie srednich kurséw wymiany ztotego na dzien bilansowy i kurséw srednich w
okresach objetych skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi, w stosunku
do euro, ustalanych przez Narodowy Bank Polski

Stan na Sredni kurs w okresie | Kurs na koniec okresu Najwyzszy kurs w Najnizszy kurs w
31.12.2022 4,6883 4,6899 4,9647 4,4879
31.12.2023 4,5284 4,3480 4,7895 4,3053

17. Wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz
rachunku przeptywoéw pienieznych z historycznych informacji finansowych, przeliczonych na
euro, ze wskazaniem zasad przyjetych do tego przeliczenia

Pozycje rachunku zyskow i strat

Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,5284 4,6883
Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towarow i materiatéw 934143 539 959 206 286 115172
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 273 085 129511 60 305 27 624
Zysk (strata) brutto 227018 94 676 50132 20194
Zysk (strata) netto 183948 75 206 40 621 16 041
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
powiekszony o amortyzacje (EBITDA) 274 496 130917 60617 27 924

Prospekt Victoria Dom S.A.

Strona | 147




Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

W prezentowanych skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych informacje EBITDA,
EBIT stanowig Alternatywne Pomiary Wynikéw w rozumieniu wytycznych ESMA/2015/1415.

EBIT jest rdwny zyskowi z dziatalnosSci operacyjnej jak wykazano w skonsolidowanych historycznych
informacjach finansowych w pozycji 1. Skonsolidowanego Rachunku Zyskéw i Strat i wyniést on
odpowiednio 273 085 tysigce ztotych dla roku 2023 i 129 511 tysiecy ztotych dla roku 2022.

W roku 2023 amortyzacja wyniostfa tgcznie 1 411 tysiecy ztotych (w tym amortyzacja srodkéw trwatych
i wartosci niematerialnych 1 261 tysiecy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 150
tysiecy ztotych), a w roku 2022 wyniosta ona 1 406 tysiecy ztotych (w tym amortyzacja srodkéow
trwatych i wartosci niematerialnych 1 256 tysiecy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci
inwestycyjnej 150 tysiecy ztotych).

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za rok 2023 = 273 085
tysigce ztotych + 1 411 tysiecy ztotych = 274 496 tysiecy ztotych.

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za rok 2022 = 129 511
tysigce ztotych + 1 406 tysiecy ztotych = 130 917 tysigce ztotych.

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
Pozycje bilansu
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Sredni kurs PLN/EUR na dzier bilansowy 4,3480 4,6899
Aktywa trwate 195 300 139534 44917 29752
Aktywa obrotowe 1422 826 1124 257 327237 239719
Kapitat wtasny 552 847 390925 127 150 83355
Zobowigzania i rezerwy w tym: 1065279 872 866 245 004 186 116
Rezerwy na zobowigzania 172 961 77 866 39779 16 602
Zobowigzania dtugoterminowe 428 320 241270 98 510 51445
Zobowigzania krétkoterminowe 257 750 297 007 59 280 63 329
Rozliczenia miedzyokresowe 206 248 256 723 47 435 54 740
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SKONSOLIDOWANY BILANS
Wszystkie prezentowane kwoty w ztotych polskich
Stan na Stan na
AKTYWA Nota | 31.122023r. | 31.12.2022r.
A. | AKTYWA TRWALE 195 299 672,46 139 533 839,50
I Wartosci niematerialne i prawne 1 345 467,34 103 054,88
1. | Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2. | Warto$¢ firmy 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 270 967,34 103 054,88
4. | Zaliczki na wartos$ci niematerialne i prawne 74 500,00 0,00
Il. | Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 2,3 0,00 1735 649,23
1. | Warto$¢ firmy — jednostki zalezne 0,00 1735 649,23
2. | Warto$¢ firmy — jednostki wspdétzaleine 0,00 0,00
Ill. | Rzeczowe aktywa trwate 47 697 114,45 46 746 263,12
1. Srodki trwate 4 47 697 114,45 46 616 563,12
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 980 465,84 980 465,84
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej 5 759 882,28 5992 061,64
c) urzadzenia techniczne i maszyny 943 790,85 924 764,10
d) $rodki transportu 39543 491,26 38 202 998,03
e) inne srodki trwate 469 484,22 516 273,51
2. | Srodki trwate w budowie 7 0,00 129 700,00
3. | Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 0,00
IV. | Naleznosci diugoterminowe 8 452 134,12 842 134,12
1. | Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
5 Od pozF)stafy(?h jedno§tek, w ktérych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
3. | Od pozostatych jednostek 452 134,12 842 134,12
V. | Inwestycje diugoterminowe 9 37 156 478,69 39727 719,61
1. | Nieruchomosci 5202 955,56 5353 765,80
2. | Wartos$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 31953 523,13 34 373 953,81
a) w jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych niewycenianych metoda 0.00 0.00
konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng ’ ’
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) WJe.dnostkach zaleznych, wspolea!eznych i stowarzyszonych 877 247,18 841 168,81
wycenianych metoda praw wtasnosci
- udziaty lub akcje 877 247,18 841 168,81
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
¢) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ ’
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) w pozostatych jednostkach 31076 275,95 33 532 785,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 31076 275,95 33532 785,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4. | Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
VI. | Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 109 648 477,86 50 379 018,54
1. | Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 109 648 477,86 50379 018,54
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 15 0,00 0,00
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Stan na Stan na
AKTYWA Nota | 31122023r. | 31.12.2022r.
B. AKTYWA OBROTOWE 1422 826 342,85 | 1124 257 424,79
I Zapasy 17 1112313119,33| 1007 713 559,26
1. Materiaty 0,00 0,00
2. Pétprodukty i produkty w toku 308 196 126,06 | 482 415 106,34
3. Produkty gotowe 252 548 202,39 134 015 108,91
4. Towary 520638 029,69 305612 229,71
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 30930 761,19 85671 114,30
Il. | Naleznosci krétkoterminowe 20 39 141 316,30 15 591 140,92
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 99 211,80 1 660,50
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 99 211,80 1 660,50
- do 12 miesiecy 99 211,80 1 660,50
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
" | zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 20 39042 104,50 15 589 480,42
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 9630113,81 8528 739,06
- do 12 miesiecy 9630113,81 8528 739,06
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) z tytutu podatkqw, dOta’CJI', cet, uPezpleren spg’fecznych i 27 639 243,78 2810 718,44
zdrowotnych oraz innych $wiadczen tytutéw publicznoprawnych
c) inne 1772 746,91 4250022,92
d) dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00
lll. | Inwestycje krétkoterminowe 265 715 778,46 98 938 627,24
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 265 715 778,46 98 938 627,24
a) w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w jednostkach stowarzyszonych 23 16 603 594,47 16 933 699,90
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 16 603 594,47 16 933 699,90
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach 23 279 793,80 305 986,66
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 279 793,80 305 986,66
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 24 248 832 390,19 81 698 940,68
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 50907 578,12 26 502 948,80
- inne $rodki pieniezne 197 924 812,07 55195 991,88
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 25 5656 128,76 2014 097,37
C. | Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0,00 0,00
D. | Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 1618 126 015,31 | 1263 791 264,29
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PASYWA N Stan na Stan na
°@ | 31122023r. | 31.12.2022r.
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 552 846 585,93 390 925 203,46
L. Kapitat (fundusz) podstawowy 26,27 2 000 000,00 2 000 000,00
Il Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 667 000,00 667 000,00
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia 0.00
nominalng udziatéw (akciji) ! 0,00
lll. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
IV. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 28 337106 519,73 | 316558 534,17
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spoétki 0,00 0,00
V. Réznice kursowe z przeliczenia 2520,68 29 047,64
VI. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 29 122 636,09 (3 535 048,57)
VII. | Zysk (strata) netto 183 947 909,43 75 205 670,22
VIIl. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
B. KAPITALY MNIEJSZOSCI 0,00 0,00
C. UJEMNA WARTOSC JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 0,00 0,00
l. Ujemna wartos¢ — jednostki zalezne 0,00 0,00
. Ujemna wartos¢ — jednostki wspoétzalezne 0,00 0,00
D ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1065 279 429,38 872 866 060,83
| Rezerwy na zobowigzania 172 961 174,48 77 866 275,54
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 157 581 651,87 73767 051,47
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
3 Pozostate rezerwy 30 15 379522,61 4099 224,07
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 15379522,61 4099 224,07
. Zobowigzania diugoterminowe 31 428 319938,34 | 241 270041,21
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
. . . . 0,00
zaangazowanie w kapitale 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 31 428 319 938,34 241270041,21
a) kredyty i pozyczki 34 660 973,45 812 088,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 346 601 034,82 183232419,11
c) inne zobowigazania finansowe 26 690 702,45 31501 216,09
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e) inne 20367 227,62 25724 318,01
lll. | Zobowigzania krétkoterminowe 32 257 750 207,87 | 297 006 736,41
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 17 404,50 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 17 404,50 0,00
- do 12 miesiecy 17 404,50 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
) Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
’ posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 32 257 732803,37 | 297006 736,41

a) kredyty i pozyczki

51593 150,14

94791 110,98

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

59 815 242,82

84 065 198,67

c) inne zobowigzania finansowe

3418 188,89

3398651,10

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

102 187 845,60

85256 077,99

- do 12 miesiecy

101 026 903,73

84777 114,67

- powyzej 12 miesiecy 1160941,87 478 963,32
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 298110752

innych tytutéw publicznoprawnych ! 5702529,17
h) z tytutu wynagrodzen 154 269,43 115 447,68
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Stan na Stan na
Nota
31.12.2023r. 31.12.2022 r.
i) inne 37 582 998,97 23677 720,82
4, Fundusze specjalne 0,00 0,00
IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 34 206 248 108,69 | 256 723 007,67
1. Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 206 248 108,69 | 256 723 007,67
- dtugoterminowe 0,00 29 086 776,65
- krotkoterminowe 206 248 108,69 227 636 231,02
PASYWA RAZEM 1618 126 015,31 | 1 263 791 264,29
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Za okres:
tp: Wyszczeg6linienie Nota | 01:01-2023r.- 01.01.2022r. -
31.12.2023r. 31.12.2022r.
A. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow, w tym: 38 934 143 072,01 539 959 097,35
- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej 0,00 0,00
. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 895 352 467,02 530473 667,19
Il. | Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatow 38 790 604,99 9485 430,16
B. | Koszty sprzedanych produktéow, towaréw i materiatow, w tym: 607 781 567,28 364 808 025,93
- jednostkom powigzanym 0,00 0,00
I Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 41 591 792 589,54 354 719 445,73
Il. | Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatéw 15988 977,74 10 088 580,20
C. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 326 361 504,73 175 151 071,42
D. | Koszty sprzedazy 15 060 335,44 14 496 270,46
E. | Koszty ogdlnego zarzadu 34 521 487,88 27 575 440,55
F Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 276 779 681,41 133 079 360,41
G. | Pozostate przychody operacyjne 42 2684 752,66 1198 607,36
| Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 471 340,99 0,00
1. Dotacje 0,00 0,00
IIl. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 1144 897,17 2 356,82
IV. | Inne przychody operacyjne 1068 514,50 1196 250,54
H. | Pozostate koszty operacyjne 43 6 379 802,00 4767 290,56
I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 79 796,52
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
Ill. | Inne koszty operacyjne 6379 802,00 4 687 494,04
1 Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 273 084 632,07 129 510 677,21
J. Przychody finansowe 44 6 233 249,18 4 473 304,06
I Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) | odjednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) | od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. | Odsetki, w tym: 5388 257,58 3781317,96
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. | Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
V. |Inne 844 991,60 691 986,10
K. | Koszty finansowe 45 50 626 614,27 38 390 833,40
l. Odsetki, w tym: 49 036 735,41 34 569 346,29
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. | Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IIl. | Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
IV. | Inne 1589 878,86 3821487,11
L Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek
* | podporzadkowanych 0,00 0,00
M. | Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+J-K+/-L) 228 691 266,98 95 593 147,87
N. | Odpis wartosci firmy 1735 649,23 946 717,77
[ Odpis wartosci firmy — jednostki zalezne 1735649,23 946 717,77
Il Odpis wartosci firmy — jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
0. | Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
[ Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki zalezne 0,00 0,00
1] Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
P Zysk (strata) z udziatéw jednostkach podporzadkowanych wycenianych
metoda praw wtasnosci 62 605,33 29 818,79
R. | Zysk (strata) brutto (M-N+O+/-P) 227 018 223,08 94 676 248,89
S Podatek dochodowy 47 43 070 313,65 19 470 578,67
T. | Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
U. | Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00
W. | Zysk (strata) netto (R-S-T+/-U) 183 947 909,43 75 205 670,22
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SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Za okres
Lp. Wyszczegoélnienie Nota 01.01.2023 . - 01.01.2022r. -
31.12.2023r. 31.12.2022r.
. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 390 898 676,50 342 702 499,11
- korekty btedow 0,00 0,00
I. a | Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po 390 898 676,50 342 702 499,11
1. | Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
1.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2 | Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
4. | Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 667 000,00 667 000,00
4.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
4.2 | Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 667 000,00 667 000,00
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
5. . . - . 0,00 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
5.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
5.2 | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
6. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek 316 558 534,17 251724 481,91
6.1 | Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 20 547 985,56 64 834 052,26
a) | zwiekszenie (z tytutu) 53 326 038,00 73 158 744,33
- podziat zysku Jednostki Dominujacej 53326 038,00 73 158 744,33
b) zmniejszenie (z tytutu) 32778 052,44 8324 692,07
- korekta konsolidacyjna z'tytufu eliminacji . 32778052,44 8324 692,07
wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 28
6.2 | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec 337 106 519,73 316 558 534,17
7. Roznice kursowe z przeliczenia 2520,68 29 047,64
8. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 71670 621,65 88 299 003,69
8.1 | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 76 898 238,13 93 526 620,17
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedéw 0,00 0,00
8.2 | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 76 898 238,13 93 526 620,17
a) zwiekszenie (z tytutu) 32778 052,44 8324 692,07
- korekta konsolidacyjna z tytutu eliminacji 32778 052,44
wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 28 8324 692,07
b) | zmniejszenie (z tytutu) 75 326 038,00 100 158 744,33
- podziat zysl$u Jednostki Dominujacej — przeznaczenie 53326 038,00 73 158 744,33
zysku na kapitat rezerwowy
- wyptata dywidendy przez Jednostke Dominujgca 22 000 000,00 27 000 000,00
8.3 | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 34 350 252,57 1692 567,91
8.4 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 5227 616,48 5227 616,48
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedéw 0,00 0,00
8.5 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 5227 616,48 5227 616,48
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- podziatu zysku 0,00 0,00
8.6 | Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 5227 616,48 5227 616,48
8.7 | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 29 122 636,09 (3 535 048,57)
9. Wynik netto 183 947 909,43 75 205 670,22
a) Zysk netto 183 947 909,43 75 205 670,22
b) | Strata netto 0,00 0,00
c) | Odpisy z zysku 0,00 0,00
1. | Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 552 846 585,93 390 925 203,46
" Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) 28 498 846 585,93 368 925 203,46
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Za okres:
Lp. Wyszczeg6inienie 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -
31.12.2023r. 31.12.2022r.
A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. | Zysk (strata) netto 183 947 909,43 75 205 670,22
Il. | Korekty razem (68 905 875,34) (118 856 685,96)
1. | Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00
Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda
2 praw wtasnosci (62 605,33) (29 818,79)
3. | Amortyzacja 1410948,89 1406 695,67
4. | Odpis wartosci firmy 1735 649,23 946 717,77
5. | Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
6. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 1494 581,36 (736 184,98)
7. | Odsetkii udziaty w zyskach (dywidendy) 50614 336,50 33289410,48
8. | Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej (472 319,76) 79 796,52
9. | Zmiana stanu rezerw 95 094 898,94 (10 359 883,98)
10. | Zmiana stanu zapaséw (104 599 560,07) (222 608 713,94)
11. | Zmiana stanu naleznosci (23550 175,38) 30472 007,82
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjagtkiem
12 pozyczek i kredytow 22814759,97 (6943 815,78)
13. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (113 386 389,69) 55627 103,25
14. | Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (1+/-11) 115 042 034,09 (43 651 015,74)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. | Wptywy 2 378 036,48 4650 106,89
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
1 aktywow trwatych 917178,86 743 458,02
2. | Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0,00 0,00
3. | Z aktywéw finansowych, w tym: 1460 857,62 3906 648,87
a) | wjednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 0,00 2 349 750,00
b) | w pozostatych jednostkach: 1460 857,62 1556 898,87
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 1460 857,62 1556 898,87
- inne wptywy z aktywow finansowych 0,00 0,00
4. | Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
1. | Wydatki 1327 629,49 5200 660,36
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
" | aktywdw trwatych 1327 629,49 2 796 060,36
2. | Inwestycje w nieruchomosci oraz wartos$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 2 404 600,00
a) | wjednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 0,00 0,00
b) | w pozostatych jednostkach: 0,00 2 404 600,00
- nabycie aktywdéw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 2 404 600,00
4 Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom 000
" | (akcjonariuszom) mniejszosciowym ’ 0,00
5. | Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
11l. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) 1050 406,99 (550 553,47)
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Za okres:
Lp. Wyszczeg6lnienie 01.01.2023 . - 01.01.2022r. -
31.12.2023 r. 31.12.2022r.

C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. | Wplywy 314 287 295,17 51561 913,03
1 Whptywy netto z wydania udziatow (emisji akcji) i innych 000

" | instrumentdw kapitatowych oraz doptat do kapitatu ! 0,00
2. | Kredyty i pozyczki 121 784 349,44 46 458 617,03
3. | Emisja dtuznych papieréow wartosciowych 192 502 945,73 5103 296,00
4. | Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
1. | Wydatki 263 246 286,74 125 667 232,46
1. | Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00
2. | Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 22 000 000,00 27 000 000,00
3. | Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. | Spfaty kredytéw i pozyczek 131 951 660,64 18 857 348,71
5. | Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 57 119 000,00 41027 000,00
6. | Z tytutu innych zobowiazan finansowych 0,00 - 0,00
7. | Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 3709 748,46 3252 144,70
8. | Odsetki 48 465 877,64 35 530 739,05
9. | Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
Ill. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 51 041 008,43 (74 105 319,43)
D. | Przeptywy pieniezne netto razem (A.llI+/-B.l11+/-C.1I1) 167 133 449,51 (118 306 888,64)
E. | Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym 167 133 449,51 (118 306 888,64)

- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00

F. | Srodki pieniezne na poczatek okresu 81 698 940,68 200 005 829,32
G. | Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 248 832 390,19 81 698 940,68

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

18 245 873,21

7195 991,88
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DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

AKTYWA TRWALE — Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1. Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

L. Zaliczki na
Koszty Inne wartosci L.
s . Lz g q . . wartosci
Wyszczegdlnienie zakonczonych Wartosc firmy niematerialne i ) ) )
. niematerialne i Razem
prac rozwojowych prawne
prawne
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 0,00 1090 879,68 0,00 1090 879,68
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 289 669,75 74 500,00 364 169,75
- zakup 0,00 0,00 289 669,75 0,00 289 669,75
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 1473,32 0,00 1473,32
- inne 0,00 0,00 1473,32 0,00 1473,32
31.12.2023r. 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453 576,11
Umorzenie
31.12.2022r. 0,00 0,00 987 824,80 0,00 987 824,80
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
- amortyzacja 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 1108 108,77 0,00 1108 108,77
Odpisy aktualizujgce
31.12.2022 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 0,00 103 054,88 0,00 103 054,88
31.12.2023r. 0,00 0,00 270 967,34 74 500,00 345 467,34
L. Zaliczki na
Koszty Inne wartosci L.
At mfl a as M q q q wartosci
Wyszczegdlnienie zakonczonych Wartos¢ firmy niematerialne i X X X
) niematerialne i Razem
prac rozwojowych prawne
prawne
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 0,00 1008 243,69 0,00 1008 243,69
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 82 635,99 0,00 82 635,99
- zakup 0,00 0,00 82 635,99 0,00 82 635,99
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 1090 879,68 0,00 1090 879,68
Umorzenie
31.12.2021r. 0,00 0,00 858 366,54 0,00 858 366,54
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 129 458,26 0,00 129 458,26
- amortyzacja 0,00 0,00 129 458,26 0,00 129 458,26
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 987 824,80 0,00 987 824,80
Odpisy aktualizujgce
31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021r. 0,00 0,00 149 877,15 0,00 149 877,15
31.12.2022r. 0,00 0,00 103 054,88 0,00 103 054,88

Inne wartosci niematerialne i prawne obejmujg koszty oprogramowania ksiegowego i operacyjnego
wykorzystywanego przez spétki z Grupy.

Nie wystgpity koszty zakonczonych prac rozwojowych ani wartosc¢ firmy Jednostki Dominujace;j.
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AKTYWA TRWALE — Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Nota nr 2. Wartos¢ firmy i ujemna wartosc firmy dla kazdej jednostki objetej skonsolidowanymi
historycznymi informacjami finansowymi

W 2020 roku Victoria Dom S.A. nabyta udziaty w spoétce Mtodnicka Development Sp. z 0.0. za f3czng
cene 3 367 597,96 ztotych. Transakcja odbyta sie w dwdch etapach - w dniu 28.10.2020 roku Victoria
Dom S.A. nabyta 60% udziatéw w kapitale zaktadowym Mtodnicka Development Sp. z 0.0., a w dniu
10.11.2020 roku dalsze 40% obejmujgc tym samym 100% udziatdw w tej spdtce. Wartos$é godziwa
przejmowanych aktywdéw netto jednostki przejmowanej na dziern objecia kontroli byta ujemna,
poniewaz wartos¢ godziwa przejmowanych zobowigzan przewyzszata wartos$¢ godziwg przejetych
aktywow. Nadwyzka ceny nabycia udziatéw nad wartoscig godziwg przejmowanych aktywéw netto
wyniosta 3 786 871,07 ztotych, co oznacza, ze warto$é godziwa przejmowanych aktywéw netto na
dzien objecia kontroli byta nizsza niz cena nabycia tych udziatéw. Na dzier 31.12.2022 roku wartosc
firmy jednostek podporzadkowanych wynosita 1 735 649,23 ztotych. Na dzier 31.12.2023 roku wartos¢
firmy zostata w petni rozliczona.

Pozostate jednostki zalezne objete skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi zostaty
utworzone przez Jednostke Dominujacg lub udziaty w nich zostaty nabyte w cenie réwnej ich wartosci
nominalnej, a wiec w wyniku objecia kontroli nad nimi nie powstata wartos¢ firmy ani ujemna wartos¢
firmy:

Nazwa jednostki, siedziba Udziat w kapitale Udziat w gtosach | Wzajemne powigzania

(%) (%) kapitatowe pomiedzy

jednostkami objetymi

konsolidacjg

Victoria 2019 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Réwnolegta Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Construction sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Gdynia 2023 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
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Nota nr 3. Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi

Wyszczegodlnienie Mtodnicka Development Sp. z 0.0. Razem
Wartos¢ firmy na poczatek okresu 1735 649,23 1735 649,23
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 1735 649,23 1735 649,23
- amortyzacja 1735 649,23 1735 649,23
Wartos¢ firmy (netto) na koniec roku 0,00 0,00
AKTYWA TRWALE — Rzeczowe aktywa trwate
Nota nr 4. Zmiana stanu srodkéw trwatych
Grunty (w Budynk.l,
tym prawo el Urzadzenia a
P . . obiekty . Srodki Inne Srodki
Wyszczegdlnienie uzytkowania e e techniczne Razem
e |nzyn|er.|! ([ transportu trwate
gruntu) quowejll
wodnej
Wartos¢ brutto
31.12.2022 r. 980 465,84 | 7605246,78| 3320049,18| 51300630,78| 2055731,23| 65262 123,81
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 292 419,35 1766 065,36 215 307,08 2273791,79
- zakup 0,00 0,00 292 419,35 595 276,96 215 307,08 1103 003,39
- leasing 0,00 0,00 0,00 1170 788,40 0,00 1170 788,40
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 935 327,26 4 000,00 939 327,26
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 935 327,26 4 000,00 939 327,26
31.12.2023r. 980 465,84 7 605 246,78 3612468,53 | 52131 368,88 2267 038,31 | 66 596 588,34
Umorzenie
31.12.2022r. 0,00 1613 185,14 2195 285,08 | 13 097 632,75 1539457,72 | 18 445 560,69
Zwiekszenia w tym: 0,00 232 179,36 273 392,60 372 186,35 262 096,37 1139 854,68
- amortyzacja 0,00 232 179,36 273 392,60 372 186,35 262 096,37 1139 854,68
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 881 941,48 4 000,00 885 941,48
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 881 941,48 4 000,00 885 941,48
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00| 1845364,50| 2468677,68| 12587 877,62 1797 554,09 | 18 699 473,89
Odpisy aktualizujgce
31.12.2022r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 . 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 980 465,84 5992 061,64 924 764,10 | 38 202 998,03 516 273,51 | 46 616 563,12
31.12.2023r. 980 465,84 5759 882,28 943 790,85 | 39543 491,26 469 484,22 | 47 697 114,45
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Grunty (w Budynk.l,
tym prawo el Urzadzenia .
P . . obiekty . Srodki Inne $rodki
Wyszczegolnienie uzytkowania s techniczne Razem
B AS—— |nzyn|er-|! A— transportu trwate
B Iadowej'n
wodnej
Wartos¢ brutto
31.12.2021 r. 980 465,84 5970 109,42 2999 163,84 | 51 738 408,81 1830845,96 | 63518 993,87
Zwiekszenia w tym: 0,00 1980 034,99 320 885,34 248 817,84 233 385,27 2783 123,44
- zakup 0,00 1980 034,99 320 885,34 72 018,77 233 385,27 2 606 324,37
- leasing 0,00 0,00 0,00 176 799,07 0,00 176 799,07
Zmniejszenia w tym: 0,00 344 897,63 0,00 686 595,87 8 500,00 1039 993,50
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 686 595,87 0,00 686 595,87
- likwidacja 0,00 344 897,63 0,00 0,00 8 500,00 353 397,63
31.12.2022 r. 980 465,84 | 7605246,78 | 3320049,18| 51300 630,78 2055 731,23 | 65262 123,81
Umorzenie
31.12.2021r. 0,00 1474 897,39 1892 261,75 | 13214 812,56 1343900,78 | 17 925 872,48
Zwiekszenia w tym: 0,00 156 251,25 303 023,33 463 095,65 204 056,94 1126 427,17
- amortyzacja 0,00 156 251,25 303 023,33 463 095,65 204 056,94 1126 427,17
Zmniejszenia w tym: 0,00 17 963,50 0,00 580 275,46 8 500,00 606 738,96
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 580 275,46 0,00 580 275,46
- likwidacja 0,00 17 963,50 0,00 0,00 8 500,00 26 463,50
31.12.2022rr. 0,00 1613 185,14 2195 285,08 | 13 097 632,75 1539457,72 | 18 445 560,69
Odpisy aktualizujgce
31.12.2021 r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 r. 980 465,84 | 4495 212,03 906 902,09 | 38 523 596,25 486 945,18 | 45393 121,39
31.12.2022r. 980 465,84 5992 061,64 924 764,10 | 38 202 998,03 516 273,51 | 46 616 563,12

Grunty posiadane przez Grupe sg wtasnoscig Jednostki Dominujgcej. Jednostki z Grupy nie posiadajg
gruntéw w wieczystym uzytkowaniu.

Spotki z Grupy nie posiadajg nieamortyzowanych ani nieumarzanych srodkéw trwatych uzywanych na
podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytutu umow leasingu.

W 2022 roku Grupa wytworzyta we wiasnym zakresie ekran akustyczny w zwigzku z realizacjg
inwestycji Miasteczko Nowa Sfera - wartos¢ przyjetego do uzytkowania srodka trwatego wyniosta
1 980 034,99 ztotych.

Jednostka Dominujgca utworzyta odpis aktualizujgcy warto$¢ maszyn w wysokosci 200 000,00 ztotych.
Odpis aktualizujgcy dotyczy maszyn wycofanych z uzytkowania i ma na celu dostosowanie wartosci
ksiegowej tych srodkéw trwatych do cen sprzedazy netto mozliwych do uzyskania.

W biezgcym roku obrotowym oraz roku poprzedzajacym Grupa nie skapitalizowata w wartosci srodkow
trwatych kosztéw odsetek i rdznic kursowych.

Nota nr 5. Wartosci netto amortyzowanych przez spétki z Grupy srodkéw trwatych, uzywanych na
podstawie umoéw leasingu, najmu, dzierzawy i innych uméw

31.12.2023 . 31.12.2022 .
Wyszczegélnienie leasing L leasing
. leasing finansowy . pozostate
finansowy finansowy
Urzadzenia techniczne i maszyny 601 293,66 0,00 601 293,66 0,00
Srodki transportu 38904 141,25 0,00 37943 877,65 0,00
Razem 39505 434,91 0,00 38545 171,31 0,00
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Na srodki transportu uzywane na podstawie umodw leasingu finansowego na dzien 31.12.2023 roku
sktadaja sie:

- samolot Bombardier Challenger 300 wyleasingowany w roku 2020 o wartosci netto na dzien
31.12.2023 roku wynoszacej okoto 31,4 min ztotych,

- Smigtowiec Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW wyleasingowany w roku 2021 o wartosci netto na
dzien 31.12.2023 roku wynoszacej okoto 6,2 min ztotych,

- samochody osobowe wyleasingowane w latach 2018-2023 o tgcznej wartosci netto na dzien
31.12.2023 roku wynoszgcej okoto 1,3 min ztotych.

Warto$¢ poczagtkowa samolotu Bombardier Challenger 300 na dzien przyjecia do uzytkowania wynosita
41,6 min ztotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 7 lat, a ostatnia pfatnosc z tytutu tej
umowy jest planowana na marzec 2027 roku. Szacowany przez Zarzad Jednostki Dominujgcej okres
ekonomicznej uzytecznosci tego Srodka trwatego jest zgodny z okresem, na ktéry zostata podpisana
umowa leasingowa.

Wartos¢ poczgtkowa Smigtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW na dzien przyjecia do uzytkowania
wynosifta 6,5 min ztotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 6 lat. Szacowany przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej okres ekonomicznej uzytecznosci tego srodka trwatego jest zgodny z okresem,
na ktéry zostata podpisana umowa leasingowa.

Samolot i Smigtowiec zostaty zakupione na wiasne potrzeby Jednostki Dominujacej, jak i potrzeby
szeroko rozumianej Grupy i sg wykorzystywane do tego celu. Jednostka Dominujaca, aby
minimalizowa¢ koszty utrzymania tych srodkéw transportu, wynajmuje je innym podmiotom.

Loty sg organizowane:

- dla Jednostki Dominujgcej w ramach swojej dziatalnosci operacyjnej — organizacja lotéw na spotkania
biznesowe zwigzane z zakupem nieruchomosci jak rowniez dla celéw rozwoju biznesu i analizy innych
rynkow,

- za odpfatnoscig dla podmiotéw z grupy kapitalowej Victoria Dom Holding oraz podmiotéw
zewnetrznych pozyskiwanych przez partnera obstugujgcego loty komercyjne.

Nota nr 6. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

Naktady na niefinansowe aktywa trwate: 31.12.2023 r. 31.12.2022r.
- poniesione w roku 2273791,79 2890 223,44
- planowane na rok nastepy 4 000 000,00 4000 000,00
W tym na ochrone srodowiska 0,00 0,00
- poniesione w roku 0,00 0,00
- planowane na rok nastepy 0,00 0,00

Grupa planowata, ze wydatki na nabycie niefinansowych aktywdw trwatych wyniosg w 2023 roku,
podobnie jak w roku ubiegtym, 4 000 000,00 ztotych.

Rzeczywiscie poniesione wydatki w roku 2023 wyniosty 2 273 791,79 ztotych i sg zaprezentowane w
nocie 4 i w nocie 7.
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Nota nr 7. Srodki trwate w budowie

S . Rozliczenie naktadéw
31.12.2022r. | omesione nAKAAY -\ o osci niematerialne i . 31.12.2023r.
w roku obrotowym Srodki trwate
prawne
129 700,00 2273791,79 (229 700,00) (2273 791,79) 0,00

W biezgcym roku obrotowym oraz roku poprzedzajgcym Grupa nie skapitalizowata w wartosci sSrodkow
trwatych w budowie kosztéw odsetek i réznic kursowych.

AKTYWA TRWALE — Naleznosci dtugoterminowe

Nota nr 8. Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych

31.12.2023r. 31.12.2022 .
Wyszczegélnienie wartosé i .. wartosé i ..

! ¢ baruttct,zc aktlc::IFi’zil\j,ace wartosc netto baruttct’:)c aktz:IFi’zZ\j{ace wartosc netto
- od jednostek powigzanych:
razem | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
razem | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostatych jednostek:
1 Kaucje wptacone 62 134,12 0,00 62 134,12 62 134,12 0,00 62 134,12

Naleznos¢ z tytutu
2 sprzedazy Srodka

trwatego 390 000,00 0,00 390 000,00 780 000,00 0,00 780 000,00
Razem 452 134,12 0,00 452 134,12 842 134,12 0,00 842 134,12
Ogétem 452 134,12 0,00 452 134,12 842 134,12 0,00 842 134,12

Victoria Dom S.A. w 2021 roku dokonata sprzedazy $migtowca Bell 206 B3 S/N 4290. Warto$¢ netto
sprzedazy wyniosta 1 755 000,00 ztotych. Strony ustality ptatnos¢ ratalng. Na dziert 31.12.2023 roku
naleznos¢ z tytutu wskazanej sprzedazy wynosita tgcznie 780 000,00 ztotych z podziatem na czes¢
dtugo- i krotkoterminowa naleznosci. Naleznos$¢ zostata wykazana w kwocie wymaganej zaptaty z
uwagi na nieistotng wartos¢ dyskonta.
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AKTYWA TRWALE — Inwestycje dtugoterminowe
Nota nr 9. Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych

Wartosci Dtugoterminowe . . Razem
Wyszczegélnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa Inne mwe'styc;e inwestycje

i prawne finansowe diugoterminowe diugoterminowe
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce
stowarzyszonej 0,00 0,00 62 605,33 0,00 62 605,33
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 26 526,96 2456 509,05 2 633 846,25
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 26 526,96 2 456 509,05 2 483 036,01
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69

Wartosci Dtugoterminowe . . Razem

Wyszczegélnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa Inne mwe.styqe inwestycje

i prawne finansowe diugoterminowe ditugoterminowe
Wartos¢ brutto
31.12.2021 r. 5504 576,04 0,00 794 315,89 32765 444,24 39 064 336,17
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 46 852,92 767 340,76 814 193,68
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce 0,00 0,00 46 852,92 0,00 46 852,92
stowarzyszonej
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 767 340,76 767 340,76
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
31.12.2022 r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
Opisy aktualizujace
31.12.2021 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 r. 5504 576,04 0,00 794 315,89 32765 444,24 39 064 336,17
31.12.2022 r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpiséw aktualizujgcych

W przypadku gdy zachodzi duze prawdopodobienstwo, ze posiadane przez spotki z Grupy
dtugoterminowe aktywa finansowe nie przyniosg w przysztosci oczekiwanych korzysci ekonomicznych,
Grupa dokonuje odpisdw aktualizujgcych, nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego.
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Na pozycje dtugoterminowe aktywa finansowe na dzien 31.12.2023 roku, jak rowniez na dzien
31.12.2022 roku sktadajg sie udziaty w jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH.
Udziaty te zostaty wycenione metodg praw wtasnosci.

Na pozycje inne inwestycje dtugoterminowe na dzien 31.12.2023 roku, jak réwniez na dziert 31.12.2022
roku sktadajg sie posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje wyemitowane przez Victoria House SA
(dodatkowe informacje w nocie 13).

Na dzien 31.12.2023 roku, jak rowniez na dzien 31.12.2022 roku nie byto przestanek do utworzenia
odpiséw aktualizujgcych dla posiadanych inwestycji dtugoterminowych.

Nota nr 10. Zmiana stanu dtugoterminowych aktywoéw finansowych — w jednostkach powigzanych,
w jednostkach w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale i w pozostatych jednostkach

Inne
Wyszczegélnienie Udziaty i akcje Inne plal.)iery Udz'ielon.e SiUECteginewe Razem
wartosciowe pozyczki aktywa
finansowe
- w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
Zwiekszenia w tym: 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce
stowarzyszonej 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
Zmniejszenia w tym: 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
- wycena na dzien bilansowy 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2022 . 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 2 456 509,05 0,00 0,00 2 456 509,05
- wycena na dzien bilansowy 0,00 2 456 509,05 0,00 0,00 2 456 509,05
31.12.2023 . 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31 076 275,95
Odpisy aktualizujgce
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 | 33532785,00 0,00 0,00 33532 785,00
31.12.2023r. 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31 076 275,95
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Inne
Wyszczegélnienie Udziaty i akcje L p,zl;?iery Udz'ielon.e CUYERTIIER T Razem
wartosciowe pozyczki aktywa
finansowe
- w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 794 315,89 0,00 0,00 0,00 794 315,89
Zwiekszenia w tym: 46 852,92 0,00 0,00 0,00 46 852,92
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce
stowarzyszonej 46 852,92 0,00 0,00 0,00 46 852,92
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
Odpisy aktualizujace
31.12.2021 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 . 794 315,89 0,00 0,00 0,00 794 315,89
31.12.2022 . 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 | 32765 444,24 0,00 0,00 32765 444,24
Zwiekszenia w tym: 0,00 767 340,76 0,00 0,00 767 340,76
- wycena na dzien bilansowy 0,00 767 340,76 0,00 0,00 767 340,76
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00
Odpisy aktualizujace
31.12.2021 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 . 0,00 | 32765444,24 0,00 0,00 32765 444,24
31.12.2022 . 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00

Pozycja inne papiery wartosciowe dotyczy posiadanych przez Victoria Dom S.A. obligacji spétki Victoria
House SA (7.150 sztuk obligacji o wartosci jednostkowej 1 000 EUR kazda). S3 to niezabezpieczone,
publiczne obligacje notowane na rynku nieregulowanym Euro MTF na gietdzie luksemburskiej.

W pozycji udziaty i akcje zaprezentowano posiadane udziaty jednostki stowarzyszonej - Victoria
Wohnungsbau GmbH. Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR
kazdy, co przektada sie na 10% udziatoéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.

W pozycji udzielone pozyczki zaprezentowano pozyczke udzielong do jednostki stowarzyszonej -
Victoria Wohnungsbau GmbH.

Nota nr 11. Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 31.12.2023 roku

Wszystkie jednostki zalezne nalezgce do Grupy Kapitatowe] Victoria Dom S.A. sg konsolidowane
metodg petng i ich udziaty sg wytgczane.
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Nota nr 12. Udziatly i akcje w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale wg stanu na 31.12.2023 roku

Wartos¢ brutto . Y\Iartosc Udziat . Zysk lub strata
sy e . .. Odpisy bilansowa w Udziat w .
Lp. Nazwa (siedziba) udziatow i akgji .. VR R netto za ostatni
. © | aktualizujace | udziatow i | kapitale | gtosach (%)
w cenie nabycia .. rok obrotowy
akcji (%)
1 Victoria Wohnungsbau
GmbH (Zossen, Niemcy) 43 585,00 0,00 | 877247,18| 10,00 10,00 (136 891,49)
Razem 43 585,00 0,00 | 877 247,18 X X (136 891,49)

Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR kazdy, co przektada sie na
10% udziatéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.

Posiadane udziaty w jednostce stowarzyszonej zostaty wycenione metodg praw witasnosci. Wartosé
udziatéw na 31.12.2023 roku wynosita 877 247,18 ztotych (na dzien 31.12.2022 roku 841 168,81
ztotych).

Jednostka Dominujgca, poza posiadanym trwatym zaangazowaniem w kapitale tej jednostki, ktory
wynosi 10%, wywiera réwniez znaczacy wptyw na Victoria Wohnungsbau GmbH, poniewaz bierze
udziat w podejmowaniu decyzji w sprawie podziatu zysku lub pokrycia straty, a wiec spetnione sg
wymogi Art. 3 ust.1 pkt 36 lit. a) ustawy o rachunkowosci o wywieraniu znaczgcego wptywu. Ponadto
zachodzi powigzanie osobowe - w sktad zarzadu Victoria Wohnungsbau GmbH, ktéry jest
dwuosobowy, wchodzi dwdch cztonkdéw Zarzadu Victoria Dom S.A. — pan Michat Jasidski i pan
Waldemar Wasiluk. W zwigzku z posiadaniem zaangazowania w kapitale oraz wywieraniem znaczgcego
wplywu spetnione s3 wymogi Art. 3 ust. 1 pkt 41 ustawy o rachunkowosci do uznania tej spéfki za
jednostke stowarzyszona.

Nota nr 13. Liczba oraz warto$¢ posiadanych innych niz udziaty i akcje papieréw wartosciowych lub
praw, w tym Swiadectw udziatowych, zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantéw i
opcji, ze wskazaniem praw, jakie przyznaja

liczba papierow Rodzaj
.. Wartos¢ brutto w Odpisy Wartosc p _p -
Lp. | Rodzaj instrumentu . . A . wartosciowych przyznawanych
cenie nabycia aktualizujace bilansowa
lub praw praw
Obligacje Victoria
1 gad 30 464 355,00 0,00|  31356069,75 7150 | Prawo do odsetek
House SA

W przypadku posiadanych obligacji Victoria House S.A. nie byto mozliwe ustalenie w sposdb
wiarygodny ich wartosci godziwej na dziefd bilansowy z uwagi na brak transakcji obejmujacych te
instrumenty w ostatnim okresie, a wiec zostaty spetnione przestanki wymienione w § 14 ust. 2 pkt 3
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegétowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

W zwigzku z tym te aktywa finansowe zostaty wycenione w skorygowanej cenie nabycia za pomoca
efektywnej stopy procentowej zgodnie z § 16 pkt 2 wyzej wymienionego rozporzadzenia. Ich wartos¢
w skonsolidowanym bilansie na dzier 31.12.2023 roku wyniosta 31 356 069,75 ztotych.

Posiadane obligacje nie sg obligacjami zamiennymi. Z tytutu posiadania tych aktywow finansowych
Jednostce Dominujacej, ktéra je posiada, przystuguje prawo do odsetek. Obligacje te s3
oprocentowane w oparciu o stata stope procentowa w wysokosci 4,5% w skali roku. Odsetki sg
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wyptacane dwa razy w roku, w kwietniu i w pazdzierniku. Termin wykupu obligacji przypada w
pazdzierniku 2027 roku.

AKTYWA TRWALE - Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 14. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
Tytut zdarzenia kwota ujemnej kwota kwota ujemnej
réznicy stawka . réznicy stawka | kwota aktywow
o . aktywow . .
przejSciowej przejsciowej

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy biezacego roku
- odpis aktualizujgcy wartos¢
naleznosci 205 590,90 19% 39 062,27 86 879,91 19% 16 507,18
- odpis aktualizujgcy wartos¢
zapasow 2 966 943,60 19% 563 719,28 3630 815,09 19% 689 854,87
- odpis aktualizujgcy wartos¢
Srodkéw trwatych 200000,00 | 19% 38 000,00 200000,00| 19% 38 000,00
- techniczny koszt wytworzenia
dotyczacy lokali, dla ktérych nie
zawarto umow przenoszgcych
wiasnos¢ 504 693924,98| 19% 95891 845,75 | 239191589,71| 19% 45 446 402,04
- koszt optat sadowych 700,00 | 19% 133,00 700,00 | 19% 133,00
- odsetki niezaptacone od obligacji,
wycena w skorygowanej cenie
nabycia 6 783 972,08 19% 1288 954,70 5240410,98 19% 995 678,09
- wynagrodzenia niezaptacone 462,00 19% 87,78 7 650,00 19% 1453,50
- sktadki na ubezpieczenia
spoteczne niezaptacone 0,00 19% 0,00 42 147,60 19% 8 008,04
- rezerwy na koszty w spétkach
zaleznych 564 857,79 19% 107 322,98 846 188,00 19% 160 775,72
- réznice kursowe/wycena
bilansowa 13 539,04 19% 2572,42 1062 988,00 19% 201 967,72
- sprawy sporne, optata
adiacencka, premia 5844 727,02 19% 1110498,13 2076177,50| 19% 394 473,73
- strata z dziafalnosci kapitatowe; 3713002,00| 19% 705470,38 | 3713002,00| 19% 705 470,38
—.art. 15¢ u?tawy.CIT/ koszty 19% 19%
finansowania dtuznego 22 174 996,16 4213 249,27 0,00 0,00
Razem 547 162 715,57 X 103 960 915,96 | 256 098 548,79 X 48 658 724,27
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy jednostek zaleznych
- straty jednostek zaleznych
objetych konsolidacja 29934536,27 | 19% 5687561,89| 9054180,39| 19% 1720 294,27
Razem 29 934 536,27 X 5687 561,89 9 054 180,39 X 1720 294,27

Ogodtem 109 648 477,85 50379 018,54

Nota nr 15. Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nie wystgpity.
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Nota nr 16. Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséow aktualizujacych wartosci
aktywow trwatych

kwota odpisu kwota odpisu kwota odpisu
Odpisy aktualizujgcego | aktualizujacego | aktualizujacego Odpisy
Lp. Wyszczegélnienie aktualizujace utworzonaw | wykorzystanaw | rozwigzanaw | aktualizujace
na BO roku roku roku na BZ
obrotowym obrotowym obrotowym

1 Dtugoterminowe aktywa

niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
) Dtugoterminowe aktywa

finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

AKTYWA OBROTOWE — Zapasy
Nota nr 17. Zapasy
Rodzaj zapasu | Materiaty pr::ﬂsll;::lx(:zli(u Produkty gotowe Towary Zalicz:;;aasloczet RAZEM
Wartos¢ brutto
31.12.2022 r. 0,00 | 482415106,34 137 645 924,00 305612 229,71 85671114,30 | 1011344 374,35
31.12.2023 r. 0,00 | 308196126,06| 255515145,99 520 638 029,69 30930761,19 | 1115280 062,93
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 630 815,09
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 663 871,49 0,00 0,00 663 871,49
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 . 0,00 0,00 2 966 943,60 0,00 0,00 2 966 943,60
Wartosc bilansowa
31.12.2022 r. 0,00 | 482415106,34 134 015 108,91 305612 229,71 85671114,30 | 1007 713 559,26
31.12.2023 . 0,00 | 308196126,06| 252548202,39 520 638 029,69 30930761,19 | 1112313119,33
Rodzaj zapasu | Materiaty pzﬂslr(::lx(g)li(u Produkty gotowe Towary Zalicz:;:taasloczet RAZEM

Wartos¢ brutto
31.12.2021 . 0,00 | 353029 605,64 71477 898,78 351 797 768,49 12 430 387,50 788 735 660,41
31.12.2022 . 0,00 | 482415106,34 137 645 924,00 305 612 229,71 85671 114,30 | 1 011 344 374,35
Odpisy aktualizujace
31.12.2021r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 630 815,09
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 . 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 630 815,09
Wartos¢ bilansowa
31.12.2021 . 0,00 | 353029 605,64 67 847 083,69 351 797 768,49 12 430 387,50 785 104 845,32
31.12.2022 . 0,00 | 482415106,34 134 015 108,91 305 612 229,71 85671114,30 | 1007 713 559,26

Na wzrost wartosci zapaséw wptyw ma systematyczny wzrost ilosci i wielkosci
projektéw budowlanych oraz zwiekszenie posiadanego banku ziemi.
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Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Utrata wartosci nastepuje, jezeli wartos¢ odzyskiwalna (handlowa lub uzytkowa)
danego skfadnika jest nizsza niz warto$¢ wynikajgca z ksigg rachunkowych. Ustalenie wartosci
handlowej i wartosci uzytkowej wymaga analizy wszystkich przestanek pozwalajacych obiektywnie
ustali¢ zdolnos¢ danego obiektu do przynoszenia korzysci ekonomicznych, w przypadku gdyby obiekt
ten stat sie przedmiotem zbycia.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow dotyczg wartosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnych w wyniku
obnizenia ich wartosci bilansowej do cen rynkowych (do kwot mozliwych do uzyskania).

Stan aktualnie zaewidencjonowanych odpiséw aktualizujgcych wynosi 2 966 943,60 zt. Jednostka
Dominujaca Grupy w 2023 roku wykorzystata wczedniej utworzony odpis aktualizujgcy w kwocie
663 871,49 ztotych z tytutu zmniejszenia zapasdéw w tym zakresie.

Cena nabycia towardéw i koszt wytworzenia produktéw zostaty w biezgcym roku obrotowym
powiekszone o koszty finansowania w postaci odsetek i prowizji od kredytéw w kwocie 4 579 705,66
ztotych.

Nota nr 18. Zapasy wedtug okresdw zalegania (wg stanu na 31.12.2023 roku)

Z uwagi na specyfike zapaséw spotki w Grupie nie dokonujg analizy okreséw zalegania.
Towary to grunty przeznaczone pod biezgce i przyszte inwestycje.
Produkcje w toku stanowig inwestycje w trakcie realizacji.

Kategorig zapasdw poddawang analizie pod katem wyceny stanowig wyroby gotowe. Wyniki
poréwnania kosztu wytworzenia z kwotami mozliwymi do odzyskania znajduja odzwierciedlenie w
dokonanych odpisach aktualizujgcych.

Nota nr 19. Zmiany w stanie odpisow aktualizujgcych zapasy w okresie od 01.01.2023 roku do
31.12.2023 roku oraz od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku

Odpisy Od’,)le °d‘,"sY Odpisy Razem odpisy
s .. aktualizujace aktualizujace . o
Wyszczegélnienie aktualizujace . . aktualizujace aktualizujace
materiat pétprodukty i produkty towa zapas
v produkty w toku gotowe Yy pasy
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3 630 815,09
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
Wykorzystanie odpisow 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 2966 943,60 0,00 2966 943,60
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Odpisy Od'.)'SY OdPISY Odpisy Razem odpisy
P .. aktualizujace aktualizujace . o
Wyszczegolnienie aktualizujace . . aktualizujace aktualizujace
materiat D LIRS BICIURD) towa zapas'
v produkty w toku gotowe Yy pasy
31.12.2021 . 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3630 815,09
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3630 815,09
AKTYWA OBROTOWE — Naleznosci krétkoterminowe
Nota nr 20. Naleznosci krétkoterminowe
Stan na 31.12.2023 r. Stan na 31.12.2022rr.
Wyszczegoélnienia R odbi & :
pisy L. wartosé odpisy L,
brutto aktualizujace wartosc netto brutto aktualizujace wartosc netto

- od jednostek powigzanych 99 211,80 0,00 99 211,80 1 660,50 0,00 1 660,50
a) z tytutu dostaw i ustug, w
tym o okresie sptaty: 99 211,80 0,00 99 211,80 1 660,50 0,00 1 660,50
- do 12 miesiecy 99 211,80 0,00 99 211,80 1 660,50 0,00 1 660,50
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek, w
ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek 39 247 695,40 205 590,90 | 39 042 104,50 | 15 676 360,33 86 879,91 | 15 589 480,42
a) z tytutu dostaw i ustug, w
tym o okresie sptaty: 9 835 704,71 205590,90 | 9630113,81| 8615618,97 86 879,91 | 8528739,06
- do 12 miesiecy 9630113,81 0,00 9630113,81| 8528739,06 0,00 | 8528739,06
- powyzej 12 miesiecy 205 590,90 205 590,90 0,00 86 879,91 86 879,91 0,00
b) z tytutu podatkéw, dotacji,
cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych 27 639 243,78 0,00 | 27 639 243,78 | 2810718,44 0,00 | 2810718,44
c)inne 1772 746,91 0,00 | 1772746,91| 4250022,92 0,00 | 4250022,92
d) dochodzone na drodze
sgdowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RAZEM 39 346 907,20 205 590,90 | 39 141 316,30 | 15 678 020,83 86 879,91 | 15 591 140,92

W pozycji inne naleznosci od pozostatych jednostek ujete zostaty wptacone kaucje oraz pozostate
naleznosci. Warto$¢ wptaconych kaucji na dziert 31.12.2023 roku wynosita 1 772 190,82 ztotych, zas na
dzien 31.12.2022 roku ich warto$é wynosita 4 071 710,50 ztotych.

Naleznosci zaprezentowane w lit. b) w ramach naleznosci od pozostatych jednostek to naleznosci z

tytutu podatku VAT.
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Nota nr 21. Naleznosci krotkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2023 roku oraz 31.12.2022 roku

Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2023r.

Naleznosci przeterminowane w dniach

Wyszczegoélnienie N:I.e%nosu (wg termindw ptatnosci) na 31.12.2023 r. Razem
S 090 | 91180 | 181360 | powyiej360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 99 211,80 0,00 0,00 0,00 0,00 99 211,80
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 99 211,80 0,00 0,00 0,00 0,00 99 211,80

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 5785856,11| 2152317,95| 650064,14| 1054 675,83 192 790,68 | 9835 704,71
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 178,79 1909,01 796,51 9915,91 192 790,68 205 590,90
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 5785677,32| 2150408,94| 649267,63| 1044 759,92 0,00| 9630113,81
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych (brutto) 27 639 243,78 0,00 0,00 0,00 0,00 | 27 639 243,78
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (netto) 27 639 243,78 0,00 0,00 0,00 0,00 | 27 639 243,78
Inne (brutto) 177274691 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1772746,91
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 1772 746,91 0,00 0,00 0,00 0,00| 1772746,91

Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2022r.
Naleznosci Naleino'éci przeterm’in.owane w dniach Razem
Wyszczegélnienie biezace (wg terminow ptatnosci) na 31.12.2022 r.
0-90 | 91-180 181-360 powyzej 360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 1 660,50 0,00 0,00 0,00 0,00 1 660,50
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 1 660,50 0,00 0,00 0,00 0,00 1 660,50

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 6339656,11| 1788183,07| 167 686,03| 233213,85 86879,91| 8615618,97
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 (86 879,91) (86 879,91)
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 6339656,11| 1788183,07| 167 686,03 | 233 213,85 0,00 | 8528 739,06
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (brutto) 2810 718,44 0,00 0,00 0,00 0,00 | 2810718,44
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkoéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (netto) 2810718,44 0,00 0,00 0,00 0,00 | 2810718,44
Inne (brutto) 4250 022,92 0,00 0,00 0,00 0,00| 4250022,92
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 4250 022,92 0,00 0,00 0,00 0,00 | 4250022,92
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Nota nr 22. Zmiany w stanie odpisow aktualizujgcych naleznosci krétkoterminowe (wg tytutéw

naleznosci)

Odpisy aktualizuja

naleznogci z naleznosci z naleznosci
R Pozostate tytutu pozostate dochodzone
Wyszczegélnienia i ustug od naleznosci od dostaw i naleznosci od na drodze Razem
e dnoitek jednostek ustug od jednostek sadowej od
i wiazanvch powigzanych | pozostatych | pozostatych jednostek
powlazany jednostek pozostatych
31.12.2022r. 0,00 0,00 86 879,91 0,00 0,00 86 879,91
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 156 256,48 0,00 0,00 156 256,48
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 156 256,48 0,00 0,00 156 256,48
Zmniejszenia: 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
31.12.2023r. 0,00 0,00 205 590,90 0,00 0,00 205 590,90
Odpisy aktualizujace
naleznodci z naleznosci z naleznosci
e Pozostate tytutu pozostate dochodzone
Wyszczegoélnienia i ustug od naleznosci od dostaw i naleznosci od na drodze Razem
e dnoitek jednostek ustug od jednostek sadowej od
i wiazanvch powigzanych | pozostatych | pozostatych jednostek
powiazany jednostek pozostatych
31.12.2021r. 0,00 0,00 37 903,53 0,00 0,00 37 903,53
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 60 260,96 0,00 0,00 60 260,96
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 60 260,96 0,00 0,00 60 260,96
Zmniejszenia: 0,00 0,00 11 284,58 0,00 0,00 11 284,58
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 8 927,76 0,00 0,00 8927,76
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 8927,76 0,00 0,00 8 927,76
Wykorzystanie 0,00 0,00 2 356,82 0,00 0,00 2 356,82
31.12.2022r. 0,00 0,00 86 879,91 0,00 0,00 86 879,91

Przyczyny dokonania odpisow aktualizujacych:

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na przeterminowanie naleznosci i ryzyko braku

wpfaty.
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AKTYWA OBROTOWE — Inwestycje krétkoterminowe

Nota nr 23. Krotkoterminowe aktywa finansowe (oprécz srodkéw pienieinych i innych aktywoéw
pienieznych)

Wyszczegoélnienie L.szia.iy Inne p’a p.)iery Udz.i elon'e In.n e aktywa Razem
i akcje wartosciowe pozyczki finansowe

- w jednostkach stowarzyszonych

Wartosc brutto
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16933 699,90 0,00 | 16933 699,90
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00| 1271669,30 0,00 1271 669,30
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 | 16603 594,47

Odpisy aktualizujace

31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16933 699,90 0,00 | 16933699,90
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 | 16603594,47
- w pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien
bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien
bilansowy 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80

Odpisy aktualizujace

31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80

Na dzien 31.12.2023 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sie naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH. Szczegdétowe informacje
dotyczace tej pozyczki zostaty zaprezentowane w nocie 52.

Na dzier 31.12.2023 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie
odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spétke Victoria House SA. Wartos¢ obligacji
zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.
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el e l.szia.Iy Inne p’a;?iery Udz'ielon.e In.ne aktywa Razem
i akcje wartosciowe pozyczki finansowe

- w jednostkach stowarzyszonych

Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 0,00 | 15548 952,55 0,00 | 15548952,55
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 1384 747,35 0,00 1384 747,35
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 1127 999,00 0,00 1127 999,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 256 748,35 0,00 256 748,35
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 | 16933 699,90 0,00 | 16933 699,90

Odpisy aktualizujace

31.12.2021 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2021r. 0,00 0,00 | 15548 952,55 0,00 | 15548952,55
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16933 699,90 0,00 | 16933699,90
- w pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 288 206,54 0,00 0,00 288 206,54
Zwiekszenia w tym: 0,00 17 780,12 0,00 0,00 17 780,12
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien
bilansowy 0,00 17 780,12 0,00 0,00 17 780,12
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66

Odpisy aktualizujace

31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja do inwestycji dtugoterminowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2021r. 0,00 288 206,54 0,00 0,00 288 206,54
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66

Na dzien 31.12.2022 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sie naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH. Szczegétowe informacje
dotyczace tej pozyczki zostaty zaprezentowane w nocie 52.

Na dzier 31.12.2022 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie
odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spétke Victoria House SA. Wartos¢ obligacji
zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.
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Nota nr 24. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura srodkéw pienieznych dla potrzeb

rachunku przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 31.12.2023r. 31.12.2022 .

1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 50909 453,10 26 482 048,42
Rachunki bankowe jednostki dominujgcej 41 816 881,87 13 969 897,94
Rachunki bankowe jednostek zaleznych 9092 571,23 12 512 150,48
w tym srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT 24 411,27 0,00

2. Inne $rodki pieniezne: 197 924 812,07 55 195 991,88
Lokaty krétkoterminowe o okresie realizacji do 3 miesiecy 179510 970,00 48 000 000,00
Naliczone odsetki od lokat krétkoterminowych o okresie realizacji do 3 m-cy 192 380,13 0,00
Srodki pieniezne na rachunku powierniczym 18 206 782,81 7 195 991,88
Srodki pieniezne na rachunku $rodkéw wyodrebnionych 14 679,13 0,00

3. Inne aktywa pienigzne 0,00 0,00

4, Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne (1+2+3) 248 834 265,17 81678 040,30

5 Krétkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku
przeptywow pienieznych do srodkow pienieznych 0,00 0,00

6. Réznice kursowe z wyceny srodkow pienieznych na dzien bilansowy (1 874,98) 20900,38
- dodatnie réznice kursowe (4,72) 23 231,61
- ujemne roznice kursowe (1 879,70) (2331,23)

7. Razem s$rodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywoéw pienieznych (4+5+6) 248 832 390,19 81 698 940,68

Zaréwno na dzien 31.12.2023 r. jak ina dzierh 31.12.2022 r. w strukturze srodkéw pienieznych wystgpity
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Na dziedn 31.12.2023 r. warto$¢ srodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania
wyniosta 18 245 873,21 ztotych i sktadaty sie na nig Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach
powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych, srodki pieniezne na rachunku $rodkdéw
wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13 ztotych oraz $rodki zgromadzone na rachunku VAT w
wysokosci 24 411,27 ztotych. Z kolei na dzien 31.12.2022 r. warto$¢ srodkéw pienieznych o
ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosta 7 195 991,88 ztotych i sktadaty sie na nig $rodki

pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 7 195 991,88 ztotych.

Nota nr 25. Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe

Rodzaje krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztow 31.12.2023r. 31.12.2022r.
Optacone z géry ubezpieczenia majatkowe i osobowe 538 193,98 265 479,42
Optaty z tytutu kosztéw medidw 1214 529,25 1103 173,40
Odszkodowania na poczet wywtaszczenia gruntow 2 346 935,96 0,00
Ustugi obce 487 967,86 100 216,00
Licencja na oprogramowanie 141 863,49 0,00
Prenumeraty 1622,84 5114,43
Reklama 178,90 6 891,38
Pozostate 924 836,48 533 222,74
Razem 5656 128,76 2 014 097,37
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KAPITALY WtASNE

Nota nr 26. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego

. .. Wartos¢ .
Seria/emisja . i .. . .. Sposdb Prawo do
. Rodzaj Liczba akcji serii/emisji wg ) Data i
Lp. | Rodzaj akcji . ) L, L. pokrycia ) .. dywidendy
. uprzywilejowania (udziatéw) wartosci . rejestracji
(udziatow) ) i kapitatu (od daty)
nominalnej
1 A nie uprzywilejowane 19 000 000 1900 000,00 przeksztatcenie | 14.05.2008 14.05.2008
dziat
2 B nie uprzywilejowane | 1000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014 podzia
wyniku 2013
Kapitat razem X 20 000 000 2000 000,00 X X X

Nota nr 27. Struktura wtasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na 31.12.2023 roku i na

31.12.2022 roku

Liczba Wartos¢ Udziat % w
Lp. Akcj i Udziatowi Udziat % liczba gtoso
P ElopaisajUcsatobice udziatéw/akcji Hat s udziatéw/akcji Iczba glosow gtosach
1 | VICTORIA DOM HOLDING SP.Z 0O.0. 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%
Razem 20 000 000 100,00% | 2 000 000,00 20 000 000 100,00%

Skonsolidowany zysk netto za rok 2023 przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgcej:
183 947 909,43 ztotych.
Srednia wazona liczba akcji w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadajgcy na 1 akcje za rok 2023:
Zysk netto/ liczba akcji = 183 947 909,43 /20 000 000= 9,1974 ztotych.

Skonsolidowany zysk netto za rok 2022 przypadajacy na akcjonariuszy Jednostki Dominujacej:
75 205 670,22 ztotych.
Srednia wazona liczba akcji w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadajgcy na 1 akcje za rok 2022:
Zysk netto/ liczba akcji = 75 205 670,22/20 000 000= 3,7603 ztotych.

Nota nr 28. Podziat zysku Jednostki Dominujacej Grupy

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujacej za rok 2022 zostato w dniu
23 maja 2023 roku zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Zysk netto wykazany w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujacej za rok 2022 w wysokosci
75 326 038,00 ztotych zostat w catosci podzielony. Zysk netto Jednostki Dominujacej za rok 2022 byt
wyzszy niz skonsolidowany zysk netto Grupy za ten sam okres ze wzgledu na zrealizowane przez
Jednostke Dominujacg zyski z transakcji wewnatrzgrupowych (wynikajgce gtdéwnie z przychodéw z
odsetek od udzielonych jednostkom powigzanym pozyczek). W wyniku podziatu zysku netto Jednostki
Dominujacej na poczet zwiekszenia jej kapitatu rezerwowego przeznaczona zostata kwota w wysokosci
53 326 038,00 ztotych (w tym zyski z transakcji wewnatrzgrupowych w kwocie 32 778 052,44 ztotych),
a pozostata kwota w wysokosci 22 000 000,00 ztotych zostata przeznaczona na dywidende dla Victoria
Dom Holding Sp. z 0.0.
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W zwigzku z powyzszym w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym dokonano korekty
konsolidacyjnej z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych
zrealizowanych przez Jednostke Dominujgca w wysokosci 32 778 052,44 ztotych w celu
wyeliminowania ich z kapitatu rezerwowego powstatego z podziatu wyniku Jednostki Dominujacej.
Dlatego tez w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym z tytutu podziatu wyniku
Jednostki Dominujgcej i po uwzglednieniu korekty konsolidacyjnej kapitat rezerwowy Grupy wzrdst o
20 547 985,56 ztotych.

Dane te zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli.

Wyszczegoélnienie Wartos¢ na dzien 31.12.2023 r.

| Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 316 558 534,17
Il Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych 20 547 985,56
1 Zwiegkszenie (z tytutu) 53 326 038,00
a Podziatu zysku Jednostki Dominujacej 53 326 038,00

Zmniejszenie (z tytutu) 32778 052,44
a Korekta z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 32778052,44
I} Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 337 106 519,73

Propozycja podziatu wyniku Jednostki Dominujgcej za rok 2023:

Wyszczegoélnienie Wartos¢
| Zysk / strata netto 223110 234,10
Il Podziat zysku / pokrycie straty 223 110 234,10
1 Wyptata dywidendy 54 000 000,00
2 Zwiekszenie kapitatu rezerwowego 169 110 234,10
n Nie podzielony zysk / nie pokryta strata 0,00

W skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym w pozycji lll. Kapitat (fundusz) wtasny, po
uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) wykazano wartos¢ kapitatu wiasnego
Grupy po uwzglednieniu wyptaty planowanej przez Jednostke Dominujgcg dywidendy z zysku za dany
rok obrotowy (odpowiednio 2023 r.i 2022 r.).

Wyszczegélnienie 31.12.2023r. 31.12.2022 r.
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 552 846 585,93 390 925 203,46
Planowana dywidenda (warto$¢ ujemna) (54 000 000,00) (22 000 000,00)
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu

zysku (pokrycia straty) 498 846 585,93 368 925 203,46

Dywidenda za rok 2022 zostata wyptacona w catosci. Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych Jednostka Dominujgca wypfacita réwniez cata
kwote dywidendy za rok 2023.
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ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 29. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Tytut zdarzenia

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
. stawka . stawka
kwota dodatnia kwota dodatnia
P podatku P podatku kwota
réznicy kwota rezerwy roznicy
L . odroczo- o . odroczo- rezerwy
przejsciowej przejsciowej
nego nego

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy biezacego roku

- przychody ze sprzedazy lokali,
dla ktérych nie przeniesiono
wtasnosci

787 001 190,03

19%

149 530 226,11

371124 447,05

19%

70 513 644,94

- koszty dotyczace inwestycji w

toku 23 604 153,81 19% 4484 789,22 0,00 19% 0,00
- koszty emisji obligacji
wiasnych 6 689 175,90 19% 1270 943,42 2420952,11 19% 459 980,90
- niezaptacone nalezne odsetki 2452 754,04 19% 466 023,27 5431687,70 19% 1032 020,66
- érodki trwate w leasingu 8199 741,72 19% 1557 950,93 4708 292,12 19% 894 575,50
- pozostate 1430 099,58 19% 271718,92 4562 260,38 19% 866 829,47

RAZEM 829 377 115,08 X 157 581 651,87 | 388 247 639,36 X 73 767 051,47
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy lat ubiegtych

RAZEM 000 «x 0,00 000 «x 0,00
- od zdarzen odnoszonych na inne pozycje kapitatow

RAZEM 000 «x 0,00 000 «x 0,00

OGOLEM 157 581 651,87 73 767 051,47
Nota nr 30. Pozostate rezerwy

Wyszczegélnienie NZ:::::VV i?:: z;r;:a b'f::‘S:‘tﬁyy Inne Razem
31.12.2022, w tym: 854 777,50 96 800,00 | 2023 046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 854 777,50 96 800,00 | 2023046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
Zwiekszenia 3578 125,19 146 000,00 | 19 218 782,49 657 800,00 | 23 600 707,68
Wykorzystanie 19 126,71 111 200,00 | 11 744 833,47 44524896 | 12320409,14
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023, w tym: 4413 775,98 131600,00 | 9496995,59 | 1337151,04| 15379522,61
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 4413 775,98 131 600,00 | 949699559 | 1337151,04| 15379522,61

Wyszczegélnienie Nz:::::'y i?;: ?‘Tf blf:::::y Inne Razem
31.12.2021, w tym: 580 137,61 100 600,00 | 5529 565,21 874 400,00 7 084 702,82
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 580 137,61 100 600,00 | 5529 565,21 874 400,00 7084 702,82
Zwigkszenia 294 831,54 91 374,68 | 1365102,43 270 000,00 2021 308,65
Wykorzystanie 0,00 75349,36 | 4871621,07 0,00 4946 970,43
Rozwigzanie 20 191,65 19 825,32 0,00 19 800,00 59 816,97
31.12.2022, w tym: 854 777,50 96 800,00 | 2023 046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 854 777,50 96 800,00 | 2023 046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
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Rezerwy , Koszty budowy” to wydatki oszacowane na dzien bilansowy na podstawie zawartych uméw
i uzyskanych pozwolen, ktdére dotyczg dodatkowych zobowigzah wobec stron trzecich dla
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych terminy wymagalnosci lub kwoty nie sg pewne.
Dotyczg miedzy innymi remontdw drog, infrastruktury zewnetrznej, przekazywanych sieci.

Na rezerwe z tytutu badania bilansu sktada sie rezerwa na badanie jednostkowego sprawozdania
Jednostki Dominujgcej oraz rezerwa na badanie sprawozdania skonsolidowanego Grupy. Kwota
zobowigzania na dzien bilansowy nie jest pewna co do wielkosci z uwagi na zapisy umowy wskazujgcej,
iz wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku zwiekszenia pracochtonnosci oraz z tytutu pokrycia
dodatkowych kosztow zwigzanych z realizacja umowy.

Pozycja Inne dotyczy wielkosci prognozowanej wyptaty premii dla oséb zarzadzajgcych, ktdrych
podstawe stanowig osiggniete wyniki Jednostki Dominujgcej oraz optaty adiacenckiej.

Regulacje w sprawie optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. Zgodnie z zawartymi tam przestankami, obowigzek uiszczenia takiej formy daniny
moze zosta¢ natozony na wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych takich nieruchomosci, ktérych
wartos¢ wzrosta np. w zwigzku z podziatem nieruchomosci, podziatem i scaleniem nieruchomosci lub
ze stworzeniem warunkéw do podtgczenia nieruchomosci
infrastruktury technicznej.

do nowo powstatych urzadzen

Nota nr 31. Zobowigzania diugoterminowe, w podziale wg okreséw sptaty w wartosci skorygowanej

ceny nabycia

- . . Inne
Z tytutu emisji Inne zobowigzania (Zobowinzaniae
e Kredyty i dtuznych finansowe, w tym 3 .
Wyszczegoélnienie R . L . . tytutu zatrzymanej Razem
pozyczki papierow zobowigzania kaucii
wartosciowych wekslowe gwarancyj/jnej)
- wobec pozostatych jednostek:
31.12.2022r. 812 088,00 183 232 419,11 31501 216,09 25724 318,01 241270 041,21
powyzej 1 roku do 2 lat 9903 097,35 81110 265,96 3526 914,59 3631152,54 98 171 430,44
powyzej 2 lat do 3 lat 9903 097,35 265 490 768,86 3672926,37 8 166 393,95 287 233 186,53
powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 19 490 861,49 6 886 367,17 41232 007,41
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023 r. 34 660 973,45 346 601 034,82 26 690 702,45 20 367 227,62 428 319 938,34
Z tytutu emisji Inne zobowigzania (zoboxin:ania 2
e s Kredyty i dtuznych finansowe, w tym 3 .
Wyszczegdlnienie . . a2 . . tytutu zatrzymanej Razem
pozyczki papieréow zobowigzania kaucii
wartosciowych wekslowe gwaranqj/jnej)
- wobec pozostatych jednostek:
31.12.2021r. 58 410 819,22 263 237 562,31 34 555 325,86 18 760 942,81 374 964 650,20
powyzej 1 roku do 2 lat 812 088,00 99 237 666,25 3506 561,71 6 851 398,49 110 407 714,45
powyzej 2 lat do 3 lat 0,00 83994 752,86 3590373,13 3764 820,13 91 349 946,12
powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 24 404 281,25 12 639 601,73 37043 882,98
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 2 468 497,66 2 468 497,66
31.12.2022 r. 812 088,00 183 232 419,11 31501 216,09 25724 318,01 241270 041,21
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Pozycja ,Inne zobowigzania finansowe, w tym zobowigzania wekslowe” obejmuje dtugoterminowg

czes¢ zobowigzan z tytutu zawartych uméw leasingowych.

Na dziern 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano dtugoterminowg cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 21 874 195,70 ztotych, dtugoterminowa
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 4 177 180,78 ztotych oraz dtugoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu
samochodéw w wysokosci 639 325,97 ztotych.

Na dzier 31.12.2022 roku w pozycji tej wykazano dtugoterminowag cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 26 608 528,19 ztotych, dtugoterminowa
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 4 713 671,10 ztotych oraz dtugoterminowg cze$¢ zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
samochodéw w wysokosci 179 016,80 ztotych.

Pozycja ,Inne (zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej)” obejmuje dtugoterminowg
czes$¢ zobowigzan z tytutu zatrzymanych kaucji gwarancyjnych od wykonawcéw.

Z tytutu emisji

Inne
zobowigzania

Inne

(zobowiazania z

Wyszczegélnienie Kre‘dyty .' diu%nyf:h finansowe, w tym tytutu . Razem
pozyczki papieréw . . zatrzymanej
L. zobowigzania ..
wartosciowych kaucji
wekslowe ..
gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
f;::c krétkoterminowa, w 51593150,14 | 59 815 242,82 3418188,89|  17358982,46 | 132185 564,31
Do 1 roku 51593 150,14 59 815 242,82 3418 188,89 17358 982,46 | 132 185 564,31
f;::c diugoterminowa, w 34660973,45 | 346601034,82|  26690702,45|  20367227,62 | 428319 938,34
Powyzej 1 roku do 3 lat 19806 194,70 | 346 601 034,82 7199 840,96 11797 546,49 | 385 404 616,97
Powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 19 490 861,49 6886367,17| 41232007,41
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683313,96| 168331396
31.12.2023r. 86254123,59 | 406 416 277,64 30 108 891,34 37726 210,08 | 560 505 502,65
Inne Inne
Z tytutu emisji . . (zobowiazania z
. R zobowigzania
AT Pt Kredyty i diuznych . tytutu
Wyszczegélnienie A ) finansowe, w tym . Razem
pozyczki papieréw . . zatrzymanej
, . zobowigzania ..
wartosciowych kaucji
wekslowe .
gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
tc;::c krétkoterminowa, w 9479111098 | 84065 198,67 3398651,10|  14958846,92 | 197 213 807,67
Do 1 roku 94 791 110,98 84 065 198,67 3398 651,10 14958 846,92 | 197 213 807,67
tc;::c diugoterminowa, w 812088,00| 183 232419,11 31501 216,09 25724 318,01 | 241270041,21
Powyzej 1 roku do 3 lat 812088,00| 18323241911 7096 934,84 10616 218,62 | 201 757 660,57
Powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 24404 281,25 12639601,73| 37043 882,98
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 2468497,66| 2468497,66
31.12.2022r. 95603 198,98 | 267 297 617,78 34 899 867,19 40 683 164,93 | 438 483 848,88
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Spadek tacznej wartosci zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek z 95 603 198,98 ztotych na dzien
31.12.2022 roku do 86 147 156,38 ztotych na dziert 31.12.2023 roku wynika gtéwnie ze sptaty kredytéw
zaciggnietych na realizacje projektéw, ktére zostaty oddane do uzytkowania (Viva Piast 2 i Miasteczko
Nowa Sfera 2) oraz spfaty kredytu odnawialnego w PKO BP. Réwnoczesnie Jednostka Dominujaca
Grupy zawarta umowe kredytowg z konsorcjum bankéw spétdzielczych w wysokosci 40 000 000,00
ztotych oraz uruchomita kredyt deweloperski na finansowanie projektu Miasteczko Nowa Sfera 3.

Zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej utrzymujg sie w obydwu okresach na zblizonym
poziomie i wynoszg odpowiednio do 38 309 682,51 ztotych na 31.12.2023 roku oraz 40 683 164,93
ztotych na 31.12.2022 roku.

Wzrost tgcznej wysokosci zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych z
267 297 617,78 ztotych na dziert 31.12.2022 roku do 406 416 277,64 ztotych na dzien 31.12.2023 roku
wynika gtdwnie z emisji nowych serii obligacji — serii W w wysokosci 10,00 mIn ztotych, obligacji serii V
w wysokosci 50,18 mln ztotych, serii X w wysokos$ci 11,20 min ztotych, serii Y1/Y2 w tgcznej wysokosci
100,00 mlIn ztotych oraz obligacji P2023A w wysokosci 100,00 min ztotych, co skompensowane zostato
przez wykup obligacji serii F w wysokosci 5,0 min ztotych, wykupu obligacji serii | w wysokosci 10 min
ztotych, serii N w wysokosci 10,52 mlIn ztotych, serii O w wysokosci 11,00 min ztotych, serii P w
wysokosci 43,06 min ztotych oraz cze$ciowy wykup obligacji serii S/S2 w wysokosci 46,27 min ztotych i
obligacji serii D w wysokosci 3,77 miIn ztotych.

Spadek tacznej wysokosci zobowigzan z tytutu zawartych umow leasingu finansowego wynika gtéwnie
ze sptat dokonanych z tytutu ptatnosci wynikajgcych z umowy leasingu samolotu Bombardier
Challenger 300 oraz z umowy leasingu Smigtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku aktywne byly nastepujace serie obligacji, ktére zostaty wyemitowane
przez Victoria Dom S.A.:

- seria D w wysokosci 6,231 mlIn ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria R w wysokosci 25,0 min ztotych z terminem wykupu w maju 2024 roku

- seria S/S2 w wysokosci 28,729 min ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2024 roku

- seria T w wysokosci 70,0 mlin ztotych z terminem wykupu w styczniu 2025 roku

- seria U w wysokosci 5,272 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2025 roku

- seria W w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem wykupu w lutym 2026 roku

- seria V w wysokosci 50,184 min ztotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

- seria X w wysokosci 11,2 min ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2026 roku

- seria Y1/Y2 w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu we wrzesniu 2026 roku
- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku

W dniu 23 stycznia 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita i umorzyta 25.000 sztuk obligacji serii R o
wartosci nominalnej 25,0 min ztotych.

W dniu 3 kwietnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023B o
wartosci nominalnej 50,0 mIn ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Warto$ciowych S.A.

W czerwcu 2024 roku obligacje serii S/S2 w wysokosci 28,729 mln ztotych zostaty wykupione zgodnie
z harmonogramem.
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W dniu 1 sierpnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023C o
wartosci nominalnej 50,0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu zorganizowanym przez Gietde Papieréw Warto$ciowych S.A. W ramach rozliczenia
obligacji serii P2027C wykupione zostato 3.494 szt. obligacji serii T o warto$ci nominalnej 3,494 min
ztotych.

W dniu 11 pazdziernika 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita przedterminowo pozostatg czes¢
obligacji serii T w wysokosci 66,5 min zt.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych historycznych informacji finansowych aktywne sg
nastepujgce emisje obligacji, ktére zostaty wyemitowane przez Victoria Dom S.A.:

- seria D w wysokosci 6,231 mlIn ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria U w wysokosci 5,272 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2025 roku

- seria W w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem wykupu w lutym 2026 roku

- seria V w wysokosci 50,184 mln ztotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

- seria X w wysokosci 11,2 mlIn ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2026 roku

- seria Y1 w wysokosci 30,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria Y2 w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku
- seria P2023B w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2027 roku
- seria P2023C w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2027 roku

Na dzien 31.12.2023 roku Jednostka Dominujgca miata nastepujgce zobowigzania z tytutu kredytow:
- kredyt deweloperski zawarty z konsorcjum bankéw spétdzielczych w wysokosci nominalnej 40,00 min
ztotych,

- kredyt inwestorski zawarty z PKO BP na finansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera 3 w wysokosci
nominalnej 46,39 min ztotych.

W dniu 20 lipca 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta umowe o kredyt deweloperski z
Bankiem Spétdzielczym w Ostrowi Mazowieckiej, dziatajgcym w imieniu wtasnym oraz w imieniu
bankéw uczestniczgcych w ramach umowy konsorcjum bankowego z dnia 19 lipca 2023 r., tj. Banku
Spétdzielczego w Biatej Rawskiej, Banku Spoétdzielczego w Ptorisku, Banku Spotdzielczego w Bransku,
Banku Spétdzielczego w Szczytnie, Mazowieckiego Banku Spétdzielczego w tomiankach oraz
Warszawskiego Banku Spétdzielczego. Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi kredytu
deweloperskiego na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 40 000 000,00 ztotych,
2) okres kredytowania — do 30 czerwca 2028 roku,

3) sptata kapitatu nastgpi w szesnastu ratach kwartalnych pfatnych ostatniego dnia roboczego
kazdego kwartatu w nastepujgcy sposob:

—  pierwsza rata ptatna do 30 wrzesnia 2024 roku w kwocie 2 500 000,00 ztotych,

—  czternascie kolejnych rat ptatnych w okresie od 31 grudnia 2024 roku do 31 marca 2028 roku
w kwocie po 2 500 000,00 ztotych kazda,
—  ostatnia rata w kwocie 2 500 000,00 ztotych ptatna do 30 czerwca 2028 roku
4) cel kredytu — spfata kredytu w kwocie 40 000 000,00 ztotych udzielonego przez PKO BP S.A. na

cele zwigzane z dziatalnoscia deweloperskg na podstawie umowy kredytu obrotowego
odnawialnego w walucie polskiej z dnia 29 czerwca 2021 roku,
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5) oprocentowanie — zmienne bedgce sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M + 2,50 p.p.;
6) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:
a) hipoteka umowna taczna do kwoty 80 000 000,00 ztotych na rzecz bankdw uczestniczgcych
w ramach umowy konsorcjum bankow

b) po dwie sztuki weksli wtasnych in blanco wystawionych przez Emitenta wraz z deklaracjg
wekslowg odrebnie dla Banku Spoétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej i kazdego z bankow
uczestniczacych w konsorcjum,

c) stosowne o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji ztozone przez Emitenta do
tacznej kwoty 80 000 000,00 ztotych na rzecz bankéw uczestniczgcych w ramach umowy
konsorcjum bankow,

d) petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunkach biezacych, rachunku
pomocniczym oraz wszelkich innych rachunkach Emitenta, z wyjgtkiem mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, prowadzonych przez Bank Spétdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej;

Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien umowy
kredytowej moze skutkowaé podwyzszeniem oprocentowania kredytu.

W dniu 31 sierpnia 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta aneks numer 10 do umowy limitu
kredytu wielocelowego z PKO BP. Na mocy tego aneksu:

- wprowadzono do finansowania nowy projekt — Viva Piast 3,

- przesunieto date sptaty tego kredytu na dzien 31 lipca 2025 roku

- zwiekszono wymagang kwote hipotek z tytutu realizacji projektu Viva Piast z kwoty 69 000 000,00
ztotych do kwoty 97 300 000,00 ztotych - dodatkowe zabezpieczenie w postaci hipotek zostato
ustanowione na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych na nim
budynkéw, stanowigcych odrebne nieruchomosci, potozonych w Warszawie, ul. Zupnicza.

Ponadto na mocy tego aneksu zwolnione zostato zabezpieczenie w postaci hipoteki umownej z
najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 30 000 000,00 ztotych na prawie witasnosci nieruchomosci
potozonej przy ul. Pawta Wtodkowica 9 w Warszawie.

taczna wartos¢ ustanowionych na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych
historycznych informacji finansowych zabezpieczen w postaci hipotek wynikajgcych z umowy limitu
kredytowego z PKO BP wynosi 115 000 000,00 ztotych, z czego 97 300 000,00 ztotych to hipoteki
ustanowione na majatku Jednostki Dominujacej, a 17 700 000,00 ztotych to hipoteki ustanowione na
majatku jednostek zaleznych.

W dniu 29 wrzesnia 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta aneks numer 11 do umowy limitu
kredytu wielocelowego z PKO BP. Na mocy tego aneksu:

- zmieniono parametry inwestycji Olchowy Park,

- termin sptaty kredytu udzielonego na finansowanie projektu Olchowy Park zostat ustalony na
31.12.2023 roku.

W dniu 4 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta umowe korporacyjne;j linii kredytowej
z VeloBank S.A. do wysokosci 94 000 000,00 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie i
refinansowanie statutowe] dziatalnosci operacyjnej. Jednostka Dominujgca jest uprawniona do
uruchamiania kredytu w transzach, przy czym ostatnia transza moze by¢ wyptacona najpdziniej
30.06.2024 roku.
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Oprocentowanie kredytu jest zmienne i oparte jest na WIBOR 3M powiekszony o marze w wysokosci
2,95%.

Terminem sptaty kredytu jest 30.06.2026, przy czym do dnia 30.12.2024 r. obowigzuje karencja w
spfacie Kredytu. Harmonogram sptaty kredytu, przy zatozeniu petnego wykorzystania przyznanej linii
kredytowej, przewiduje spfate ponizszych kwot w terminach wskazanych ponize;j:

-4 min zt w terminie do dnia 31.12.2024 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 30.06.2025 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 31.12.2025 roku,

- 30 mIn zt w terminie do dnia 30.06.2026 roku.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci VeloBank S.A. wynikajgcych z umowy s3:

1) hipoteka umowna faczna do kwoty 141 000 000,00 ztotych ustanowiona na zabezpieczenie kapitatu,
odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z niniejszej umowy ustanowiona z
najwyzszym,

2) petnomocnictwa do wszystkich rachunkéw Jednostki Dominujgcej prowadzonych w banku,

3) weksel wiasny in blanco wystawiony przez Jednostke Dominujgcg wraz z deklaracjg wekslowg,

4) oswiadczenie Jednostki Dominujgcej o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty 141 000 000,00 ztotych,

5) oswiadczenie wszystkich dtuznikdw VeloBank S.A. z tytutu zabezpieczenia kredytu (tj. wiascicieli oraz
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie kredytu) o poddaniu sie na
rzecz banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu postepowania cywilnego, o tresci i formie
zaakceptowanej przez bank.

W dniu 27 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca zawarta aneks numer 12 do umowy limitu kredytu
wielocelowego z PKO BP. Aneks zmienia dostepng kwote limitu, wprowadza 3 rézne mozliwosci
wykorzystania przyznanego limitu oraz wydtuza okres sptaty.

Na mocy tej umowy PKO BP zobowigzat sie do udzielenia kredytu w wysokosci:

1) 80 000 000,00 ztotych do dnia 31 marca 2026 roku,

2) 60 000 000,00 ztotych w okresie od dnia 01 kwietnia 2026 roku do dnia 30 kwietnia 2026 roku,

3) 30 000 000,00 ztotych w okresie od dnia 01 maja 2026 roku do dnia 31 lipca 2026 roku.

W ramach limitu udostepnione sa:

1) kredyt w rachunku biezgcym,

2) kredyt obrotowy odnawialny,

3) gwarancje bankowe.

Kredyt jest oprocentowany w oparciu o zmienng stope procentowg wynoszgcg WIBOR 1M + 2,60 p.p.
Zabezpieczenie umowy stanowig:

1) hipoteka umowna faczna z najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 120 000 000,00 ztotych na
przystugujacym Kredytobiorcy:

a) prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie,

b) prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych na nim budynkdw,
stanowigcych odrebne nieruchomoéci, potozonych w Warszawie, ul. Zupnicza

2) przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw ubezpieczenia budowy inwestycji od ryzyk budowlano-
montazowych,

3) przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z umowy zawartej z generalnym wykonawcg inwestycji
oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy zawartej z generalnym wykonawcy inwestycji, o ile
gwarancja zostanie udzielona,

4) zastaw rejestrowy wpisany do rejestru zastawdw prowadzonego przez sad rejestrowy i zastaw
finansowy z najwyiszym pierwszenstwem do najwyiszej sumy zabezpieczenia w kwocie
300 000 000,00 ztotych na rachunkach bankowych,
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5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964
roku Kodeks postepowania cywilnego do kwoty 160 000 000,00 ztotych.

W dniu 16 wrzesnia 2024 roku Jednostka Dominujgca zawarta aneks numer 13 do umowy limitu
kredytu wielocelowego z PKO BP. Zgodnie z Aneksem zabezpieczeniem wierzytelnosci PKO BP S.A. jest
Hipoteka do kwoty 120 000 000,00 PLN ustanowiona na Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3,
Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5. Wobec powyziszego Hipoteka jest hipotekg umowng faczng
obcigzajgcyg wytgcznie Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3, Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5 i tym
samym PKO BP S.A. zwalnia zabezpieczenie w postaci Hipoteki obcigzajgcej Nieruchomos¢ 1 i wyraza
zgode na jej wykreslenie.

W dniu 30 wrzesnia 2024 roku spoétka Victoria Dom S.A. sptacita rate kredytu deweloperskiego w
kwocie 2,5 min zt. do Banku Spoétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych salda zadtuzenia z tytutu kredytéw wynosza:

—  kredyt deweloperski 37 500 000,00 ztotych,

—  korporacyjna linia kredytowa 94 000 000,00 ztotych.

Nota nr 32. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek

Wyszczegélnienie 31.12.2023r. 31.12.2022 .
Kredyty i pozyczki 51593 150,14 94 791 110,98
- zobowigzania wobec banku 51593 150,14 94791 110,98
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 59 815 242,82 84 065 198,67
- z tytutu emisji obligacji 59 815 242,82 84 065 198,67
Inne zobowigzania finansowe 3418 188,89 3398 651,10
- zobowigzania z tytutu leasingu 3418 188,89 3398 651,10
Z tytutu dostaw i ustug: 102 187 845,60 85 256 077,99
- do 12 miesiecy 101 026 903,73 84 777 114,67
- powyzej 12 miesiecy 1160 941,87 478 963,32
Z tytutu podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych 2981107,52 5702 529,17
- urzad skarbowy PIT 100 277,00 82 831,00
- urzad skarbowy CIT 9632,00 5388172,26
- ubezpieczenia spoteczne i sktadki zdrowotne 355623,12 155 906,59
- podatek VAT 2515 575,40 75 619,32
Z tytutu wynagrodzen 154 269,43 115 447,68
- z tytutu umowy o prace 154 269,43 109 183,18
- z tytutu umowy zlecenie 0,00 6 264,50
Inne 37 582 998,97 23 677 720,82
- zobowigzania wobec klientéw z tytutu wptat na rachunek powierniczy 18 206 782,81 7 195 991,88
- zatrzymane od wykonawcéw kaucje gwarancyjne 17 358 982,46 14 958 846,92
- pozostate 2017 233,70 1522 882,02
Razem 257 732 803,37 297 006 736,41

Pozycja ,Inne zobowigzania finansowe” obejmuje krétkoterminowg czesé zobowigzan z tytutu

zawartych uméw leasingowych.
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Na dziern 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 597 588,13 ztotych, krotkoterminowa
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 536 490,32 ztotych oraz krétkoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu
samochodéw w wysokosci 284 110,44 ztotych.
Na dzier 31.12.2022 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg cze$é zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 774 294,90 ztotych, krétkoterminowg
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 517 138,10 ztotych oraz krétkoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu
samochodéw w wysokosci 107 218,10 ztotych.
Pozycja Inne obejmuje przede wszystkim zobowigzania wobec klientéw z tytutu dokonanych przez nich
wpfat na rachunek powierniczy oraz krétkoterminowa cze$é zobowigzan z tytutu zatrzymanych kaucji
gwarancyjnych od wykonawcéw.

Zobowiazania

Zobowigzania przeterminowane

Wyszczegélnienie 31.12.2023 r. . . 7ej
yszczeg biezace do90dni | 91-180dni | 181-360 dni p°w‘$ﬁ‘ 360
Kredyty i pozyczki 51593 150,14 51593 150,14 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji diuznych 59815242,82| 59815 242,82 0,00 0,00 0,00 0,00
papierow wartosciowych
Inne zobowiazania 3418 188,89 3418 188,89 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowe
Z tytutu dostaw i ustug 102 187 845,60 | 101419 789,31 62 536,28 0,00 0,00 | 705520,01
Z tytutu podatkow, cet,
ubezpieczeri spotecznych i 2981 107,52 2981 107,52 0,00 0,00 0,00 0,00
zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych
Z tytutu wynagrodzen 154 269,43 154 269,43 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 37 582 998,97 37 582 998,97 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 257 732 803,37 | 256 964 747,08 62 536,28 0,00 0,00 | 705 520,01
Zobowigzania Zobowigzania przeterminowane
Wyszczegélnienie 31.12.2022 . . . 7ej

yszczeg biezace do90dni | 91-180dni | 181-360 dni '°°W‘;zr:’ 360
Kredyty i pozyczki 94791 110,98 94791 110,98 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych 84 065 198,67 84 065 198,67 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne zobowigzania
finansowe 3398 651,10 3398 651,10 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug 85 256 077,99 49503 210,94 | 35752 867,05 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cet,
ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz
innych tytutéw
publicznoprawnych 5702529,17 5702529,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 115 447,68 115 447,68 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 23677 720,82 23677 720,82 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 297 006 736,41 | 261253 869,36 | 35 752 867,05 0,00 0,00 0,00

Zobowigzania przeterminowane na dzien 31.12.2023 roku wynosity 768 056,29 ztotych i dotyczyty

gtéwnie pozycji spornych w wysokosci okoto 700 tysiecy ztotych.
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Zobowigzania przeterminowane na dzien 31.12.2022 roku wynosity 35 752 867,05 ztotych i dotyczyty
zobowigzan wobec generalnych wykonawcdow z terminem wymagalnosci przypadajgcym w grudniu
2022 roku.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji skonsolidowanych historycznych informacji finansowych
zobowigzania, co do ktérych nie toczy sie postepowanie sporne, zostaty w catosci uregulowane.

Wartos$¢ zobowigzan przeterminowanych w roku 2023 spadta w poréwnaniu ze stanem na 31.12.2022
roku, ale z uwagi na wydtuzony proces weryfikacji i akceptacji tego typu zobowigzan, nie wszystkie
zobowigzania mogg by¢ uregulowane w terminie wymagalnosci, przy czym ich przeterminowanie nie
przekracza zwykle 30 dni. Proces weryfikacji i akceptacji faktur wystawianych przez generalnych
wykonawcéw jest wydtuzony z uwagi na skomplikowany charakter tych rozlicze oraz koniecznos$¢
sprawdzania rzetelnosci generalnych wykonawcéw w zakresie pfatnosci do podwykonawcow,
poniewaz zgodnie z zapisami kodeksu cywilnego na inwestorze cigzy solidarna odpowiedzialnos¢ za
zaptate naleznego wynagrodzenia podwykonawcy.

Nota nr 33. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Wartos¢ nominalna minimalnych optat Wartos¢ biezagca minimalnych optat
Platne w okresie: leasingowych leasingowych
31.12.2023r. 31.12.2022r. 31.12.2023r. 31.12.2022r.

do 1 roku 4622 531,37 4 668 468,57 3418 188,89 3398 651,10
od 1 roku do 3 lat 9131 191,98 9239 836,04 7 199 840,96 7 096 934,84
od 3 latdo 5 lat 19 745 858,43 25516 826,73 19 490 861,49 24 404 281,25
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 33499 581,78 39425 131,34 30 108 891,34 34 899 867,19
Przyszty koszt odsetkowy (wartosé¢
ujemna) (3390 690,45) (4 525 264,15) X X
Razem wartos¢ biezaca minimalnych
optat leasingowych, z tego: 30108 891,33 34 899 867,19 30108 891,33 34 899 867,19
zobowiazania krétkoterminowe 3418 188,88 3398 651,10
zobowiazania dtugoterminowe 26 690 702,45 31501 216,09

W roku zakoniczonym dnia 31.12.2023, jak rowniez w roku poprzedzajgcym nie wystgpity istotne optaty

warunkowe z tytutu zawartych umow leasingowych.

Nota nr 34. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

przedwstepnych

Wyszczegdlnienie 31.12.2023r. 31.12.2022 .
Inne rozliczenia miedzyokresowe
1. | Dtugoterminowe 0,00 29 086 776,65
a) Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub 0,00

29 086 776,65

2. | Krétkoterminowe

206 248 108,69

227 636 231,02

a)

przedwstepnych

Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

206 248 108,69

227 636 231,02

RAZEM

206 248 108,69

256 723 007,67
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Nota nr 35. Wykaz aktywow i pasywow, ktore wykazywane sg wiecej niz jednej pozycji bilansu wraz

z powigzaniami miedzy tymi pozycjami

Bilans na 31.12.2023

czesc¢ krotkoterminowa

cze$¢ dtugoterminowa

gwarancyjne)

Wyszczegolnienie = . Razem
B . kwota ST . kwota
sprawozdania sprawozdania
Zobowigzania z tytutu
emisji dtuznych papierow Pasywa D.III.3b 59 815 242,82 | PasywaD.Il.3b 346 601 034,82 406 416 277,64
wartosciowych
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.IIl.1c 279 793,80 | Aktywa A.V.3d 31076 275,95 31356 069,75
Zobowigzania z tytufu Pasywa D.IIl.3a 51593 150,14 | Pasywa D.Il.3a 34660973,45| 86254 123,59
kredytow i pozyczek
Inne zobowiazania Pasywa D.IIl.2c 3418188,89 | Pasywa D.Il.2c 26690702,45| 30108 891,34
finansowe
Inne zobowiazania (kaucje Pasywa D.III.3i 17358982,46 | Pasywa D.ll.2e 20367227,62| 3772621008

Bilans na 31.12.2022

Wyszczegolnienie

czes¢ krotkoterminowa

czes$¢ dtugoterminowa

pozycja
sprawozdania

kwota

pozycja
sprawozdania

kwota

Razem

Zobowigzania z tytutu
emisji dtuznych papierow

wartosciowych Pasywa D.lI1.3b 84 065 198,67 Pasywa D.I1.3b 183 232 419,11 267 297 617,78
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.III.1c 305 986,66 | Aktywa A.V.3d 33532 785,00 33838 771,66
Zobowigzania z tytutu

kredytéw i pozyczek Pasywa D.lIl.3a 94 791 110,98 Pasywa D.ll.3a 812 088,00 95 603 198,98
Inne zobowigzania

finansowe Pasywa D.lIl.2c 3398 651,10 Pasywa D.ll.2¢ 31501 216,09 34 899 867,19
Inne zobowiazania (kaucje

gwarancyjne) Pasywa D.II1.3i 14 958 846,92 Pasywa D.ll.2e 25724 318,01 40 683 164,93

W pozycji ,Inne zobowigzania finansowe” zaprezentowano zobowigzania z tytutu zawartych uméw
leasingowych, odpowiednio w rozbiciu na czes¢ dtugo i krétkoterminowa.

W pozycji ,Inne papiery wartosciowe” zaprezentowano bedgce w posiadaniu Victoria Dom S.A.

obligacje Victoria House SA, odpowiednio w rozbiciu na czes¢ dtugo i krétkoterminowa.
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Nota nr 36. Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku Jednostki Dominujacej i jednostek
zaleznych (ze wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen)

W ponizszych tabelach zaprezentowano zobowigzania zabezpieczone na majatku Jednostki

Wprowadzenia do skonsolidowanych historycznych informacji finansowych).

Wyszczegdlnienie

stan na dzier 31.12.2023 r.

Kwota
zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z limitu
kredytowego
wielocelowego

0,00

Hipoteka:
115 000 000,00

Oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekucji:
225 000 000,00

Umowa nr 43 1020 1332 0000 1402 1240 8532 limitu
kredytowego wielocelowego zabezpieczenie zg.z § 7

1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 115 000 000,00
ztotych na nieruchomosciach

- aktualnie na prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych
w Krakowie (projekt Viva Piast 2), prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych
na nim budynkéw w Warszawie (projekty Metro Art, ul.
Zupnicza dziatki 3/3 i 3/4), prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonych w Warszawie (projekt Olchowy Park 4, ul.
Mankowska)

2) zastaw na rachunkach bankowych

3) przelew wierzytelnosci pienieznych z umdéw o Generalne
Wykonawstwo, umowy ubezpieczenia nieruchomosci oraz
gwarancji nalezytego wykonania umowy na generalne
wykonawstwo

4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
KPC

Zobowigzania z tytutu
kredytu inwestorskiego

46 391 595,24

Hipoteka:
112 500 000,00

Oswiadczenie o

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom nr 03 1020
1068 0000 1496 0083 1453 zabezpieczenie zg.z2 § 8

1) hipoteka umowna do kwoty 112.500.000,00 zt. na
dziatce 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
Kredytobiorcy

3) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia

Zobowigzania z tytutu
kredytu deweloperskiego

40 000 000,00

NOWY DOM poddaniu sie 4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym
egzekucji: Wykonawca, gwarancji dobrego wykonania umowy od GW,
90 000 000,00 bankowej gwarancji zaptaty i umowy przedwstepnej
sprzedazy
5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
KPC
Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136
zabezpieczenie zg.z2 § 9
Hipoteka: 1) hipoteka umowna taczna do wysokosci 80.000.000,00
80 000 000,00 | ztotych na nieruchomosci gruntowej potozonej w

Oswiadczenie o

miejscowosci Blizne taszczyriskiego
2) 14 weksli wtasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z

seria D,R

poddaniu sie bankdéw dziatajgcych w ramach konsorcjum)
egzekucji: 3) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
80 000 000,00 KPC
4) petnomocnictwo do dysponowania srodkami na
rachunkach biezacych Kredytobiorcy
igii‘?’éﬁ?;é&ﬁgtﬁ?lsﬂ 31231 000,00 46 846 500,00 Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5

Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu
leasingu

30108 891,34

30108 891,34

Weksel wtasny

RAZEM

147 731 486,58

384 455 391,34*

X

*Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla zobowigzan kredytowych, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla zobowiazan z tytutu emisji
obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych

Prospekt Victoria Dom S.A.

Strona | 189



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

taczna warto$é hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzien 31.12.2023 roku wynosita
307 500 000,00 ztotych. taczna kwota oswiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia sptaty
kredytow oraz wykupu obligacji wynosita na dziern 31.12.2023 roku 441 846 500,00 ztotych. Gtéwnym
zabezpieczeniem sptaty leasingu na dzieri 31.12.2023 roku byt weksel wtasny o wartos$ci 30 108 891,34
ztotych. Kwoty zabezpieczenn ustanowionych na majatku Grupy sg w catosci zobowigzaniami
warunkowymi, a faczna kwota ustanowionych zabezpieczeh jest réwna wartosci zobowigzan

warunkowych Grupy na dzier 31.12.2023 roku.

Wyszczegolnienie

stan na dzien 31.12.2022 r.

Kwota
zobowiazania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z kredytu
deweloperskiego

8124 999,00

Hipoteka:
55 250 000,00

Oswiadczenie o

Zabezpieczenia wynikajace z umowy o kredyt
deweloperski:

1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowe;j
(dziatka nr 17 z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul.
Marywilska)

2) siedem weksli wiasnych in blanco plus deklaracje
wekslowe

Zobowigzania z limitu
kredytowego wielocelowego

24335 288,17

poddaniu sie
egzekugji: 3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
65000 000,00 | Pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
4) petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym
Zabezpieczenia wynikajgce z umowy limitu
kredytowego wielocelowego:
1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do
150% kwoty udzielonego kredytu, ustanowiona na
) nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest
Hipoteka: inwestycja (aktualnie na dziatkach w ramach inwestycji
116 700 000,00

Oswiadczenie o

Viva Piast Krakéw 2 - Krakéw, ul. Powstancéw, Nova
Viva Garden - Warszawa, ul. Wtodkowica 9 i Olchowy
Park 4 - Warszawa, ul. Marnkowska)

poddaniu sie
egzekucji: 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
225 000 000,00 3) przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z tytutu
umowy o generalne wykonawstwo oraz przelew
wierzytelnosci pienieznych oraz z tytutu umowy
ubezpieczenia 4)
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt
5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
Zabezpieczenia wynikajace z umowy kredytu
obrotowego odnawialnego:
Hipoteka: 1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do
75 000 000,00 150 % kwoty udzielonego kredytu, ustanowiona na
Zobowigzania z tytutu kredytu 50 000 000.00 Oswiadczenie o | nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest
obrotowego odnawialnego ! poddaniu sie inwestycja (aktualnie dziatka na Blizne taszczyriskiego)
egzekucji: 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
75 000 000,00 Kredytobiorcy

3) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
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Zabezpieczenia wynikajace z umowy kredytu
deweloperskiego:
1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowe;j

seria D,F,I,R

Hipoteka: (dziatka nr 17/6 z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul.
75 000 000,00 Marywilska)
Zobowigzania z kredytu Oswiadczenie o | 2) cesja praw z polisy ubezpieczeniowe;j
. 14 092 041,31 o . . . :
deweloperskiego poddaniu sie 3) osiem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje
egzekucji: wekslowe
75000 000,00 | 4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
5) petnomocnictwo do dysponowania rachunkami
bankowymi
Zabezpieczenia wynikajace z umowy kredytu
deweloperskiego:
Hipoteka: 1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowe;j
59 500 000,00 (dziatka nr 14/1 w Warszawie ul. Zupnicza)
. . 2) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
(ij\ljvz\ll\gzz?:;je;zredytu 0,00 Oéwiadcz.eni-e 0 | 3) dwanascie weksli whasnych in blanco plus deklaracje
poddaniu sig wekslowe
egzekugij: 4) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
59500 000,00 | pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
5) petnomocnictwo do dysponowania rachunkami
bankowymi
Zabezpieczenia wynikajgce z umowy kredytu
inwestorskiego Nowy Dom:
1) hipoteka umowna do kwoty 112 500 000,00 zt
. (dziatka 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska)
Hipoteka: 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
112 500 000,00 .

. . Kredytobiorcy 3) przelew
Zobowigzania z tytufu kredytu 0,00 &wi i wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
inwestorskiego NOWY DOM ! Oswiadczenie o Y : Y y u P

poddaniu sie 4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym
egzekucji: Wykonawcg, gwarancji dobrego wykonania umowy od
90 000 000,00 | Generalnego Wykonawcy oraz bankowej gwarancji
zaptaty i umowy przedwstepnej sprzedazy
5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
i:ilv:éﬁ?;t;zti;w;:w 50 000 000,00 75 000 000,00 Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie Art. 777 § 1

pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu leasingu

34 899 867,19

34 899 867,19

Weksel wtasny

RAZEM

181452 195,67

578 849 867,19*

X

*Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla zobowigzan kredytowych, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla zobowigzan z tytutu emisji
obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych

taczna wartos¢ hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzier 31.12.2022 roku wynosita
493 950 000,00 ztotych. tgczna kwota oswiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia sptaty
kredytow oraz wykupu obligacji wynosita na dziert 31.12.2022 roku 564 500 000,00 ztotych. Gtéwnym
zabezpieczeniem sptaty leasingu na dzieri 31.12.2022 roku byt weksel wtasny o wartosci 34 899 867,19
ztotych. Kwoty zabezpieczen ustanowionych na majatku Grupy sg w catosci zobowigzaniami
warunkowymi, a faczna kwota ustanowionych zabezpieczern jest rédwna wartosci zobowigzan
warunkowych Grupy na dzier 31.12.2022 roku.
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Nota nr 37. Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez z tytutu udzielonych przez jednostki
powigzane i stowarzyszone gwarancji i poreczen

Zobowigzania warunkowe Grupy wynikajg z zawartych umow kredytéw, leasingu oraz warunkow
emisji obligacji. Zobowigzania warunkowe obejmujg przede wszystkim ustanowione zastawy i hipoteki,
jak réwniez udzielone gwarancje i poreczenia, w tym poreczenie wekslowe.

Zobowiazania warunkowe stan na dzien 31.12.2023 r. stan na dzien 31.12.2022 r.

Zabezpieczenie umowy kredytu deweloperskiego:

1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej (dziatka nr 17
z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul. Marywilska) Hipoteka: 0,00 Hipoteka: 55 250 000,00
2) Siedem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zabezpieczenie umowy kredytu wielocelowego:

1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do 150% na
nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest inwestycja Hipoteka: 115 000 000,00 Hipoteka: 116 700 000,00
2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych

3) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zabezpieczenie umowy kredytu odnawialnego:
1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do 150%
kwoty udzielonego Kredytu, tj. do kwoty 75 000 000,00 PLN Hipoteka: 0,00 Hipoteka: 75 000 000,00
2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy
3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego
Obligacje seria D, F, I, R* Poddanie sig egzekucji w
trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania
Cywilnego:
46 846 500,00

Poddanie sie egzekucji w
trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania
Cywilnego:
50 000 000,00

1) Poddanie sie Victoria Dom S.A. egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z kredytu deweloperskiego:

1) Hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej dziatka nr
17/6 z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul. Marywilska Hipoteka: 0,00 Hipoteka: 75 000 000

2) Osiem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) Poddanie sie egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z kredytu deweloperskiego:

1) Hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej dziatka nr
14/1 w Warszawie ul. Zupnicza Hipoteka: 0,00 Hipoteka: 59 500 000,00
2) Dwanascie weksli wtasnych in blanco plus deklaracje
wekslowe

3) Poddanie sie egzekucji zgodnie z Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi w
BS umowa nr 000/22/290

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom

1) hipoteka umowna do kwoty 112 500 000,00 zt. na dziatce 17/7

. R Hipoteka: 112 500 000,00 Hipoteka: 112 500 000,00
w Warszawie, ul. Marywilska

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy

3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136 zabezpieczenie
28.289 Hipoteka: 80 000 000,00 Hipoteka: 0,00
1) hipoteka umowna taczna do wysokosci 80.000.000,00 ztotych
na nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Blizne
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taszczynskiego

2) 14 weksli wtasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z bankow
dziatajacych w ramach konsorcjum)

3) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC
4) petnomocnictwo do dysponowania $srodkami na rachunkach
biezgcych Kredytobiorcy

Umowa leasingu
Weksel wtasny

Weksel wtasny:
30108 891,34

Weksel wiasny:
34899 867,19

RAZEM

384 455 391,33

578 849 867,19

* Obligacje serii R zostaty wykupione 23 stycznia 2024 roku.

Nie wystepuja inne, niz wymienione w nocie 36 zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostek
powigzanych, rodzaje zobowigzan warunkowych.

201;

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 38. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw ze sprzedazy produktéw, towardw i
materiatéw wykazanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat w zakresie, w jakim te rodzaje
i rynki istotnie réznig sie do siebie z uwzglednieniem zasad organizacji sprzedazy produktow i

sSwiadczen ustug

Struktura rzeczowa (wg rodzajéw dziatalnosci) 01.01.2023r. - 01.01.2022 r. -

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym: 895 352 467,02 530473 667,19
- sprzedaz nieruchomosci 874 093 854,53 523023 672,78
- ustugi 21258 612,49 7 449 994,41
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw w tym: 38 790 604,99 9485 430,16
- ze sprzedazy towaréw 29 680 283,22 376 986,13
- ze sprzedazy materiatéw, refakturowanie kosztow 9110 321,77 9108 444,03
Z powyiszych przychodéw sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 5 400,00 5 400,00
- sprzedaz ustug 5400,00 5400,00
RAZEM 934 143 072,01 539 959 097,35

Wszystkie przychody ze sprzedazy Grupy uzyskiwane sg na terenie kraju.

Nota nr 39. Przychody zrealizowane z kontraktéw diugoterminowych rozliczanych zgodnie z
Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 3

Nie wystepujg przychody z realizacji kontraktow diugoterminowych.

Grupa Victoria Dom S.A. nie Swiadczy ustug budowlanych dla podmiotdw spoza Grupy, a Krajowego
Standardu Rachunkowosci nr 3 nie stosuje sie do ustug budowlanych wykonywanych przez
deweloperéw we wtasnym zakresie.

Przychody z niezakoriczonych umoéw o ustugi budowlane i marza jednostki zaleznej (Victoria
Construction Sp. z 0.0.) zajmujacej sie $wiadczeniem ustug budowlanych na rzecz innych jednostek z
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Grupy s3 wytagczane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w

konsolidacyjnych.

ramach eliminacji

Nota nr 40. Koncentracja przychodéw. Wykaz klientéw, do ktérych sprzedaz wynosi ponad 10%

przychodow ze sprzedazy

Nie wystepuje koncentracja przychoddw, Grupa nie
przekraczajgcym 10% ogotu przychoddw ze sprzedazy.

Nota nr 41. Koszty wedtug rodzaju

ma klientéw o udziale w sprzedazy

e BIEnIE 01.01.2023 r.- 01.01.2022 r.-

31.12.2023r. 31.12.2022r.
Koszty wedtug rodzaju: 583 744 131,90 593 895 623,73
amortyzacja 1260 138,65 1255 885,43
zuzycie materiatéw i energii 88382 621,94 51978 065,58
ustugi obce 466 718 369,64 516 282 915,62
podatki i optaty 3602 384,40 4020 727,54
wynagrodzenia 10 462 580,02 7 147 523,56
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym emerytalne 2 759 140,60 2 655 323,68
pozostate koszty rodzajowe 10558 896,65 10555 182,32
Koszty wedtug rodzaju razem 583 744 131,90 593 895 623,73
Zmiana stanu zapaséw, produktéw i rozliczer miedzyokresowych 57 806 477,74 (195 124 432,00)
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby (176 196,78) (1980 034,99)
Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna) (15 060 335,44) (14 496 270,46)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) (34521 487,88) (27 575 440,55)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 591 792 589,54 354 719 445,73

Pozycja ustugi obce obejmuje miedzy innymi koszty ustug budowlanych, reklamy, utrzymania czystosci,

ustugi bankowe, najem i dzierzawe, ochrone mienia i ustugi transportu.

W 2022 roku Grupa wytworzyta we wiasnym zakresie ekran akustyczny w zwigzku z realizacjg

inwestycji Miasteczko Nova Sfera.

Nota nr 42. Pozostate przychody operacyjne

Al 01.01.2023 r.- 01.01.2022 r.-

31.12.2023r. 31.12.2022r.
I. | Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 471 340,99 0,00
- zbycie niefinansowych aktywéw trwatych 471 340,99 0,00
Il. | Dotacje 0,00 0,00
lll. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 2 356,82
IV. | Inne przychody operacyjne 2213 411,67 1196 250,54
- uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 364 012,67 338 088,99
- rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych na naleznosci 1144 897,17 39 991,65
- zwrot opfat za wieczyste uzytkowanie gruntu 57 394,21 42 788,80
- rozwigzanie rezerw na zobowigzania 647 107,62 0,00
- pozostate 2 684 752,66 775 381,10
RAZEM 2684 752,63 1198 607,36
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Nota nr 43. Pozostate koszty operacyjne

Wyszczeg6inienie 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -

31.12.2023r. 31.12.2022r.
I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 79 796,52
L. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
. Inne koszty operacyjne 6 379 802,00 4 687 494,04
- odszkodowania 134 253,20 204 509,57
- darowizny 0,00 284 685,00
- sprawy sgdowe 3588 853,00 313 870,02
- optaty adiacenckie 776 256,48 330 260,96
- koszty gruntéw przekazanych na podstawie otrzymanych decyzji 0,00 3222 205,50
- bezptatne przekazanie naktadéw — koszt VAT 1261570,13 0,00
- amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 150 810,24 150 810,24
- pozostate 468 058,95 181 152,75
RAZEM 6 379 802,00 4767 290,56

Optata adiacencka to optata dotyczgca wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,

ktdérych wartos¢ wzrosta na skutek nastepujacych zdarzen:

- podziat nieruchomosci,

- scalenie i podziat nieruchomosci,
- budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego.
W pozycji Inne koszty operacyjne - pozostate ujete zostaty miedzy innymi koszty dotyczace opfat za
wieczyste uzytkowanie gruntow.

Nota nr 44. Przychody finansowe

e 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -

31.12.2023r. 31.12.2022r.
l. Dywidendy i udziaty w zyskach: 0,00 0,00
Il. Odsetki: 5388 257,58 3781 317,96
- odsetki od lokat, srodkéw na rachunku 2103 114,94 902 633,97
- odsetki od naleznosci 657 329,86 237 180,46
- odsetki od obligacji Victoria House SA 1487 050,48 1512 736,45
- odsetki od pozyczek (nie otrzymane) 1140 762,30 1128767,08
w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00
. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
\'A Aktualizacja wartosci aktywow finansowych: 0,00 0,00
V. Inne: 844 991,60 691 986,10
- rdznice kursowe 844 991,60 665 254,57
-inne 0,00 26 731,53
RAZEM 6 233 249,18 4473 304,06
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Przychody odsetkowe za okres od 01.01.2023 roku do 31.12.2023 roku:

Odsetki nieotrzymane, wymagalne,
i Odsetki o terminie wymagalnosci:
Wyszczegoélnienie = Razem
otrzymane .. od 3do 12 powyzej 12
do 3 miesiecy .. L.
miesiecy miesiecy
Dtuzne instrumenty finansowe 1434 664,76 0,00 0,00 0,00 1434 664,76
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 657 329,86 0,00 0,00 0,00 657 329,86
Pozostate aktywa 2129 307,80 0,00 0,00 0,00 2129 307,80
RAZEM 4221 302,42 0,00 0,00 0,00 4221 302,42
Przychody odsetkowe za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku:
Odsetki nieotrzymane, wymagalne,
A1y Odsetki o terminie wymagalnosci:
Wyszczegoélnienie — Razem
otrzymane .. od 3do 12 powyzej 12
do 3 miesiecy .. ..
miesigcy miesigcy
Dtuzne instrumenty finansowe 1512 736,45 0,00 0,00 0,00 1512 736,45
Pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne 237 180,46 0,00 0,00 0,00 237 180,46
Pozostate aktywa 764 588,09 0,00 0,00 0,00 764 588,09
RAZEM 2 514 505,00 0,00 0,00 0,00 2 514 505,00
Nieotrzymane przychody odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych na dzien bilansowy, ale
niewymagalnych, z terminem ptatnosci przypadajgcym w kolejnych okresach.
Nota nr 45. Koszty finansowe
e T 01.01.2023 . - 01.01.2022r. -
31.12.2023r. 31.12.2022r.
I Odsetki 49 036 735,41 34 569 346,29
- odsetki 49 036 735,41 34 569 346,29
Il Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00
- pozostate 0,00 0,00
. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
\"A Inne 1589 878,86 3 821487,11
- prowizje od umow kredytowych i obligacji 0,00 3821 306,69
- pozostate 1589 878,86 180,42
RAZEM 50 626 614,27 38 390 833,40

W danych poréwnawczych prowizje od uméw kredytowych i obligacji zostaty zaprezentowane w
odrebnej linii, a nie w tacznym koszcie odsetek zwigzanych z finansowaniem dziatalnosci. Gdyby
prowizje od umoéw kredytowych i obligacji zostaly zaprezentowane, tak, jak w danych za rok
zakonczony dnia 31.12.2023 roku, to koszty finansowe z tytutu odsetek wyliczonych za pomoca
efektywnej stopy procentowej wyniostyby 38 390 652,98, a inne koszty finansowe 180,42 ztotych.

W roku zakonczonym dnia 31.12.2023, jak rowniez w roku poprzedzajgcym nie wystgpity istotne optaty
warunkowe z tytutu zawartych umow leasingowych.
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Koszty odsetkowe za okres od 01.01.2023 roku do 31.12.2023 roku:

Odsetki niezaptacone, wymagalne,
A et Odsetki o terminie wymagalnosci:
Wyszczegolnienie Razem
yszezegdlnien zaptacone do3 od3do12 powyzej 12 z
miesiecy miesiecy miesiecy

Zobowigzania finansowe z tytutu

emisji obligacji 35344 040,68 0,00 0,00 0,00 35344 040,68
Zobowigzania finansowe z tytutu

leasingu 2576912,10 0,00 0,00 0,00 2576912,10
Zobowigzania finansowe z tytutu

kredytow 8138 392,43 0,00 0,00 0,00 8138 392,43
Pozostate pasywa 538 145,52 0,00 0,00 0,00 538 145,52
RAZEM 46 597 490,73 0,00 0,00 0,00 46 597 490,73

Koszty odsetkowe za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku:
Odsetki niezaptacone, wymagalne,
Wyszczegdlnienie Odsetki o terminie wymagalnosci: Razem
¥ g zaptacone do3 od3do12 powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy

Zobowigzania finansowe z tytutu

emisji obligacji 26 974 114,93 0,00 0,00 0,00 26974 114,93
Zobowigzania finansowe z tytutu

leasingu 1785 801,33 0,00 0,00 0,00 1785 801,33
Zobowigzania finansowe z tytutu

kredytow 6 613 558,69 0,00 0,00 0,00 6613 558,69
Pozostate pasywa 4 707,48 0,00 0,00 0,00 4707,48
RAZEM 35378 182,43 0,00 0,00 0,00 35378 182,43

Niezaptacone koszty odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych na dzien bilansowy, ale niewymagalnych,
z terminem ptatnosci przypadajgcym w kolejnych okresach.

Nota nr 46. Kwota i charakter poszczegdlnych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej
wartosci lub ktore wystapity incydentalnie

W sierpniu 2023 roku Jednostka Dominujgca dokonata sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomosci wraz z autorskimi prawami do dokumentacji projektowej oraz przeniosta wszelkie
prawa i obowigzki wynikajgce z decyzji pozwolenia na budowe za kwote 29 min ztotych.

W grudniu 2023 roku Jednostka Dominujgca rozwigzata pod warunkiem zawieszajagcym przedwstepna
umowe sprzedazy zabudowanego gruntu. Za odstgpienie od umowy spotka, po spetnieniu wymogdw
zawieszajgcych, zaptacita w styczniu 2024 roku wynagrodzenie w kwocie 14 min ztotych oraz zwrdcita
wptacong zaliczke w wysokosci 11,55 min ztotych.
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Nota nr 47. Rozliczenie réinicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym,

a wynikiem (zyskiem/stratg) brutto

s 01.01.2023 r.- | w tym dziatalnos¢ | w tym dziatalno$¢ | 01.01.2022r. -
31.12.2023 r. kapitatowa pozostata 31.12.2022 r.
Wynik finansowy brutto 227 018 223,08 0,00 | 227018 223,08 94 676 248,89
Przychody zwolnione z opodatkowania
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach
podporzadkowanych wycenianych metoda
praw wtasnosci 62 605,33 0,00 62 605,33 29 818,79
Razem 62 605,33 0,00 62 605,33 29 818,79
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezgcym

Przychody z tytutu umoéw przenoszacych
wiasnos¢é nieruchomosci 860 686 227,83 0,00 860 686 227,83 522 355 825,38
Pozostate 1560 275,54 0,00 1560 275,54 4 867 967,74
Razem 862 246 503,37 0,00 862 246 503,37 527 223 793,12

Przychody podlegajace

opodatkowaniu w roku biezgcym, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych

Przychody ze sprzedazy

nieruchomosci/przeniesienie wtasnosci 444 809 484,85 0,00 444 809 484,85 565 632 265,40
Razem 444 809 484,85 0,00 444 809 484,85 565 632 265,40
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw
Amortyzacja - leasing srodkéw trwatych 210 524,80 0,00 210524,80 201 914,93
Odsetki leasingowe / rozliczenie umoéw 2584 724,32 0,00 2584 724,32 1863 686,48
Amortyzacja wartosci firmy 1735 649,23 0,00 1735 649,23 946 717,77
Darowizny 0,00 0,00 0,00 284 685,00
Pozostate 2483 171,42 0,00 2483 171,42 1677 157,29
Razem 7 014 069,77 0,00 7 014 069,77 4974 161,47
Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodow w
biezagcym roku
Techniczny koszt wytworzenia nieruchomosci z
tytutu umow przenoszgcych wtasnosé
nieruchomosci 552 056 598,04 0,00 552 056 598,04 335254 521,03
Prowizje od obligacji 0,00 0,00 0,00 1818 259,19
Prowizje od kredytéw 523 717,27 0,00 523 717,27 (195 801,52)
Odsetki od obligacji 5421 126,64 0,00 5421 126,64 2 471 741,47
Wycena bilansowa, skorygowana cena nabycia 1726 092,98 0,00 1726 092,98 250 200,00
- nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego art., 22 174 996,16 22174 996,16
15 c ustawy CIT 0,00 0,00
Pozostate 153 972,99 0,00 153 972,99 7 758 726,36
Razem 582 056 504,08 0,00 582 056 504,08 347 357 646,53
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Wyszczegolnienie

01.01.2023r. -
31.12.2023 r.

w tym dziatalnos¢
kapitatowa

w tym dziatalnos¢
pozostata

01.01.2022r. -
31.12.2022 r.

Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodu w roku biezagcym ujete w ksiggach lat ubiegtych

Koszty wytworzenia lokali w latach ubiegtych bez

przeniesienia wtasnosci 285949 156,49 0,00 285949 156,49 | 361217518,73
Odpis aktualizujacy zapasy - wykorzystanie 663 871,49 0,00 663 871,49 0,00
Pozostate 1338 323,07 0,00 1338323,07 42 369,22
Razem 287 951 350,05 0,00 287 951 350,05 | 361 259 887,95
Strata z lat ubiegtych

Strata z lat ubiegtych jednostki zaleznej 2547 074,39 0,00 2547 074,39 0,00
Razem 2547 074,39 0,00 2547 074,39 0,00
Inne zmiany podstawy opodatkowania

Darowizny 0,00 0,00 0,00 (245 385,00)
Zaptacone raty leasingu operacyjnego (6 286 698,72) 0,00 (6286 698,72) | (5040 739,45)
Prowizje od obligacji (4 268 223,79) 0,00 (4 268 223,79) 0,00
Pozostate (34 917,87) 0,00 (34917,87) 0,00
Razem (10 589 840,38) 0,00 (10589 840,38) | (5 286 124,45)
Podstawa opodatkowania podatkiem 97 500 908,26 0,00 97 500 908,26 | 118 840 697,98
dochodowym

Stawka podatku dochodowego od oséb

prawnych 19% 19% 19% 19%
Podatek dochodowy biezacy 18 525 172,57 0,00 18 525 172,57 22579 732,62

Podatek odroczony i inne, w tym:

24 545 141,08

(3 109 153,95)

Przypis podatkowy 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego (59 269 459,32) 4265 251,28
Zmiana rezerwy na podatek odroczony 83 814 600,40 (7 374 405,23)
RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS 43 070 313,65 19 470 578,67

Nota nr 48. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci w roku obrotowym, za ktéry sg sporzadzone
niniejsze skonsolidowane historyczne informacje finansowe ani nie planuje takiego zaniechania w roku

nastepnym.
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota nr 49. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

Wyszczegoélnienie

01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.

01.01.2022r. -

31.12.2022r.

1. | Zysk/strata mniejszosci 0,00 0,00
zyski mniejszosci 0,00 0,00
straty mniejszosci 0,00 0,00

2. | Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda (62 605,33) (29 818,79)
zyski z wyceny udziatéw metodg praw wtasnosci (62 605,33) (29 818,79)

3. | Amortyzacja 1410 948,89 1406 695,67
amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 120 284,00 129 458,26
amortyzacja $Srodkéw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych 1290 664,89 1277 237,41

4. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: 50 614 336,50 33 289 410,48
odsetki zaptacone od umdw leasingowych 2576 950,26 1785 801,33
odsetki zaptacone od kredytéw i pozyczek 10 544 886,70 6770 822,79
odsetki otrzymane (1460 857,62) (1556 898,87)
odsetki zaptacone od dtuznych papieréw wartosciowych 35 344 040,68 26974 114,93
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek i innych aktywéw (943 633,46) (1221 882,46)
odsetki naliczone od kredytéw, pozyczek i dtuznych papieréw 4552 949,94 537 452,76

5. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: (472 319,76) 79 796,52
zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw
trwatych (610 081,86) (353 458,02)
nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 137 762,10 43325454
trwatych

6. | Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: 95 094 898,94 (10 359 883,98)
zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu jednostki dominujacej 107 076 890,50 (24 252 220,06)
zmiana stanu rezerw wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych (11 981 991,56) 13 892 336,08

7. | Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: (104 599 560,07) | (222 608 713,94)
zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 187847 729,81 | (162733 578,11)
zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych (292 447 289,88) (59 875 135,83)

8. | Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: (23 550 175,38) 30472 007,82
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu
jednostki dominujacej (5947 294,44) 24 943 196,58
zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajaca z bilansu
jednostki dominujacej 390 000,00 390 000,00
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu
jednostek powigzanych (17 602 880,94) 5528 811,24
korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywoéw (390 000,00) (390 000,00)

9. | Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 22 814 759,97 (6 943 815,78)
.zmiana s.tanu z.ob.owia.lzah krétkoterminowych wynikajgca z bilansu (26 616 936,62)
jednostki dominujacej (8 764 522,72)
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajaca z bilansu
jednostek powigzanych 49 431696,59 1820 706,94

10. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych wynika z nastepujacych (113 386 389,69) 55627 103,25
zmia.na.stanu c{l’fugotgrminowych ro.zlic.zerﬁ‘miedzyokresowych kosztow (59 269 459,32)
wynikajgca z bilansu jednostki dominujacej 4265 251,28
zmiana stanu krétkoterminowych rozliczerh miedzyokresowych kosztéw

L . A . (3642 031,39)
wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych (55 559,40)
zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych pasywnych (50474 898,98) 51417 411,37

11. | Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadajq sie: 0,00 0,00

korekty wyniku w wyniku konsolidacji 0,00 0,00
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INFORMACIJE O CHARAKTERZE | CELU GOSPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE, KAPITALOWA
UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE

Nota nr 50. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez spétki z Grupy umoéw
nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na
sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy Grupy Kapitatowej

Nie wystgpity istotne umowy, ktére bylyby nieuwzglednione w bilansie skonsolidowanym i ktére
miataby wptyw na ocene sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowe;.

INFORMACIJE O TRANSAKCJACH ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Nota nr 51. Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez spétki z Grupy na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane
zdefiniowane w miedzynarodowych standardach rachunkowosci przyjetych zgodnie 1z
rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w
sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci, wraz z informacjami
okreslajagcymi charakter zwigzku ze stronami powigzanymi oraz innymi informacjami dotyczgcymi
transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik
finansowy jednostki. Informacje dotyczace poszczegdlnych transakcji mogg by¢ zgrupowane wedtug
ich rodzaju, z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegdlnych transakcji sg niezbedne
dla oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki

Wszystkie transakcje ze stronami powigzanymi w Grupie zawierane sg na warunkach rynkowych. Jako
strony powigzane rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w miedzynarodowych standardach
rachunkowosci przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2020 Parlamentu Europejskiego i
Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.

Nota nr 52. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty wyeliminowane w trakcie konsolidacji.
Jednostka dominujaca Grupy udzielita pozyczki jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau
GmbH, wartos¢ tej pozyczki na dzien bilansowy wynosi 16 603 594,47 ztotych, a przychody z tytutu
odsetek rozpoznane w okresie od 01.01.2023 do 31.12.2023 roku wyniosty 941 563,87 ztotych. Termin
spfaty pozyczki wedtug umowy obowigzujgcej na dziert 31.12.2021 roku przypadat na 30.09.2022 roku.
W dniu 30.09.2022 roku zostat podpisany aneks wydtuzajgcy termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do
31.12.2023 roku. Zgodnie z umowg sptata pozyczki jest wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w
ostatnim dniu obowigzywania umowy. W dniu 29.12.2023 roku zostat podpisany aneks wydtuzajacy
termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do 31.12.2024 roku. Zgodnie z umowag sptata pozyczki jest
wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w ostatnim dniu obowigzywania umowy.

Celem pozyczki byto finansowanie projektéw deweloperskich w Niemczech realizowanych przez
siostrzang do wobec Grupy Victoria Dom S.A. grupe Victoria House SA z siedzibg w Luksemburgu. Do
dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych,
grupa Victoria House SA ukonczyta budowe 6 projektéw deweloperskich, w ramach ktérych powstato
tacznie 227 mieszkan, z czego 179 zostato sprzedanych. Pozostate do sprzedazy 48 mieszkan o wartosci

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 201


https://sip.lex.pl/#/document/67427901?cm=DOCUMENT

Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

rynkowej ok. 29,5 min EUR jest gotowych i dostepnych do sprzedazy. Po sptacie zadtuzenia bankowego
na tych projektach w grupie Victoria House SA zostanie ok. 22 min EUR wolnych srodkéw pienieznych,
co pozwoli w catosci sptacié¢ naleznos¢ Victoria Dom S.A.

Powodem aneksowania terminu sptaty pozyczki byto nizsze od oczekiwanego tempo sprzedazy lokali
w Niemczech. Na podstawie przeprowadzonej przez Victoria Dom S.A. analizy sytuacji i ptynnosci
finansowej grupy Victoria House SA nie ma ryzyka zwigzanego z brakiem mozliwosci sptaty tej pozyczki-
aktywa netto grupy Victoria House SA sg dodatnie a prognozowane przeptywy pieniezne pozwalajg na
catkowity sptate tej pozyczki w najblizszych miesigcach.

Victoria Dom S.A. dokonata oszacowania kwoty mozliwej do uzyskania zgodnie z par. 24 ust. 2 pkt 1
Rozporzadzenia o instrumentach finansowych. Zgodnie z tym przepisem kwotg mozliwg do odzyskania
jest biezgca wartos¢ przysztych przeptywéw pienieznych oczekiwanych przez jednostke,
zdyskontowana za pomocg efektywnej stopy procentowej, ktdrg jednostka stosowata dotychczas,
wyceniajgc przeszacowywany sktadnik aktywéw finansowych lub portfel podobnych sktadnikow
aktywow finansowych. Kwota mozliwa do odzyskania na dzieri 31.12.2023 roku wynosita 16 574 514,72
ztotych i byfa nizsza niz wykazana w niniejszych skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych wartos¢ pozyczki o 29 079,75 ztotych.

Z uwagi na nieistotng wartos¢ odpisu z tytutu utraty wartosci Grupa nie zdecydowata sie na ujecie go
w skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych.

Nota nr 53. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegaja konsolidacji oraz nazwie,
adresie oraz siedzibie jednostek wraz z podaniem formy prawnej, w ktérych jednostki powigzane sa
wspolnikami ponoszacymi nieograniczong odpowiedzialno$¢ majgtkowa

Spotki z Grupy nie sg udziatowcami wspélnych przedsiewzie¢ ani nie sg wspdlnikami innych jednostek.

Nota nr 54. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na najwyiszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktérej sktad wchodzi Grupa, oraz miejscu,
w ktérym sprawozdanie to jest dostepne

Nazwa spotki: Victoria Dom Holding Sp. z 0.0.
Siedziba: 03-230 Warszawa, ul. Daniszewska 14
Miejsce publikacji sprawozdania: Krajowy Rejestr Sgdowy
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INFORMACIE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 55. Informacje o przeciethym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe wraz z przecietng liczbg zatrudnionych w jednostkach wykazanych w skonsolidowanych
historycznych informacjach finansowych metodg proporcjonalna

Grupy zawodowe 01.01.2023 r. - 31.12.2023 r. 01.01.2022r. - 31.12.2022 r.
1 Pracownicy produkcyjni 0,00 0,00
2 Pracownicy nieprodukcyjni 15,88 13,13
Razem 15,88 13,13

Nota nr 56. Informacje o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub
naleznych osobom wchodzgcym w sktad organdéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i administrujacych
spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach
wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organéw
lub zobowiazaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla
kazdej kategorii organu

Wyszczegélnienie zar?aﬁ::jzl ce a dm?r:;gsi::,jqce Organy nadzorujace Razem
01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.
wynagrodzenia 6510 000,00 753 716,52 156 000,00 7419 716,52
wynagrodzenia z zysku 0,00 0,00 0,00 0,00
emerytury i Swiadczenia o
3 podobnym charakterze dla
bytych cztonkéw organdéw 0,00 0,00 0,00 0,00
4 zobowigzania zaciggniete na
poczet wyptat emerytur 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 6 510 000,00 753 716,52 156 000,00 7 419 716,52
01.01.2022 r. - 31.12.2022 r.
wynagrodzenia 4 824 000,00 688 208,00 156 000,00 5668 208,00
wynagrodzenia z zysku 0,00 0,00 0,00 0,00
emerytury i Swiadczenia o
3 podobnym charakterze dla
bytych cztonkéw organdéw 0,00 0,00 0,00 0,00
4 zobowigzania zaciggniete na
poczet wyptat emerytur 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 4 824 000,00 688 208,00 156 000,00 5668 208,00

Victoria Dom S.A. stosuje zasade zrdznicowania wynagrodzen cztonkdw zarzadu. Réznice wynikajg z
faktu podziatu odpowiedzialnosci w zarzadzie za kwestie strategicznego rozwoju oraz kwestie
operacyjnej dziatalnosci Spotki.

W pozycji Organy zarzadzajgce zostaly wykazane wynagrodzenia cztonkéw zarzadu Jednostki
Dominujacej z tytutu sprawowania przez nich funkcji w zarzadzie Victoria Dom S.A. na podstawie
powotania, zas w pozycji organy administrujgce zostaty wykazane wynagrodzenia cztonkéw zarzadu
Jednostki Dominujacej z tytutu wykonywania przez nich obowigzkéw w Victoria Dom S.A. okreslonych
w umowach o prace.
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Nota nr 57. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw
organow administrujacych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu.

Nie wystepujg zobowigzania wynikajgce z emerytur i Swiadczenn o podobnym charakterze dla bytych
0s0b zarzgdzajacych, nadzorujgcych albo bytych cztonkdw organdéw administrujgcych.

Nota nr 58. Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych i
administrujacych jednostki, ze wskazaniem gtéwnych warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz
wszelkich kwot sptaconych, odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich
imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego
z tych organéw

Nie wystepuja zaliczki, kredyty, pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom
wchodzgcym w skfad organdw zarzadzajacych, nadzorujgcych i administrujgcych.

WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB FIRMY AUDYTORSKIEJ

Nota nr 59. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej

e 01.01.2023rr. - 01.01.2022r. -
31.12.2023 . 31.12.2022 .
Obowigzkowe badania rocznego jednostkowego sprawozdania Jednostki 29.000.00
Dominujacej ! 66 600,00
Obowigzkowe badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania 52 000.00
finansowego grupy kapitatowej ! 44 600,00
Obowigzkowe badania rocznego jednostkowego sprawozdania spétek
zalein:lch . 5P i 75 600,00 0,00
Pozostate ustugi 15 000,00 0,00
Razem 221 600,00 111 200,00

Pozostate ustugi dotyczg kosztéw badania Skonsolidowanych Historycznych Informacji Finansowych
Grupy Victoria Dom S.A.
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INFORMACIE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH

Nota nr 60. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych
odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju

Nie wystgpity istotne btedy dotyczace lat ubiegtych, ktére skutkowatyby koniecznoscig wprowadzenia
korekt do skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

Nota nr 61. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych roku obrotowego albo informacje o
znaczacych btedach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w skonsolidowanych historycznych
informacjach finansowych

Nie wystgpity istotne zdarzenia ani btedy dotyczace lat ubiegtych, ktorych skutki zostatyby ujete w
niniejszych skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych.

Nota nr 62. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu bilansowym, a nie
uwzglednionych w skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych oraz ich wptywie na
sytuacje majatkowa, finansowg oraz wynik finansowy

Po dniu bilansowym Jednostka Dominujgca Grupy wyemitowata nowg serie obligacji - obligacje serii
P2023B w wysokosci 50,00 min ztotych oraz wykupita catkowicie obligacje serii R w wysokosci 25,00
min ztotych. Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji wzrosta z 406,616 min ztotych na
31.12.2023 roku do 431,616 miIn ztotych na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych. Nowe $rodki pozyskane w ramach emisji
obligacji zostang przeznaczone na dalszy rozwdéj Grupy, w tym finansowanie zakupu gruntow.
Szczegdtowe zmiany w zakresie zobowigzan z tytutu obligacji zostaty opisane w nocie 31.

W dniu 1 lutego 2024 roku zostata zatozona spétka Victoria 2024 Sp. z 0.0. Udziaty zostaty objete przez
Victoria Dom S.A. Spoétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 5 lutego 2024 roku.

W dniu 4 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy podpisata umowe korporacyjnej linii
kredytowej z VeloBank S.A. o wartosci finansowania do 94 000 000,00. Na dzien zatwierdzenia do
publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych uruchomiona zostata
cata kwota kredytu. Szczegdétowe informacje dotyczace tego kredytu zostaty opisane w nocie 31.

W dniu 6 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy sptacita catkowicie kredyt w banku PKO BP
zaciggniety na finansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera 3.

W dniu 27 marca 2024 roku zawarta aneks numer 12 do umowy limitu kredytu wielocelowego z PKO
BP. Aneks zmienia dostepng kwote limitu, wprowadza 3 rézne mozliwosci wykorzystania przyznanych
limitu oraz wydtuza okres sptaty. Szczegétowe informacje dotyczace tego kredytu zostaty opisane w
nocie 31.

W dniu 17 lipca 2024 roku zawarta zostata umowa spotki Mochtyriska Development Sp. z 0.0., w ktérej
Victoria Dom S.A. objeta 100% udziatéw.
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W dniu 19 lipca 2024 roku zawarta zostata umowa spétki Cyrulikdw Development Sp. z 0.0., w ktorej
Victoria Dom S.A. objefa 100% udziatéw.

W dniu 1 sierpnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023C o
wartosci nominalnej 50,0 mIn ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu zorganizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych S.A. W ramach rozliczenia
obligacji serii P2027C wykupione zostato 3.494 szt. obligacji serii T o warto$ci nominalnej 3,494 min
ztotych. Szczegétowe zmiany w zakresie zobowigzan z tytutu obligacji zostaty opisane w nocie 31.

W dniu 30 wrzesnia 2024 roku spdtka Victoria Dom S.A. sptacita rate kredytu deweloperskiego w
kwocie 2,5 min zt. do Banku Spétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej.

W dniu 11 pazdziernika 2024 roku Victoria Dom S..A. wykupita przedterminowo pozostatg czesc
obligacji serii T w wysokosci 66,5 min zt.

INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nota nr 63. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci,
w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzadzania skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych, jezeli wywierajg one istotny wptyw na sytuacje majatkowa, finansowga i wynik
finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowang zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian
w kapitale (funduszu) wtasnym

Nie dokonano zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu
sporzadzenia skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

Nota nr 64. Informacje liczchbowe zapewniajace porownywalnos¢ danych skonsolidowanych
historycznych informacji finansowych za rok poprzedzajacy ze skonsolidowanymi historycznymi
informacjami finansowymi za rok obrotowy

Nie dokonano przeksztatcenia danych w skonsolidowanych historycznych informacji finansowych w
zwigzku z tym zaprezentowane dane sg poréwnywalne.
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DODATKOWE INFORMACIE

Nota nr 65. Wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci przez Jednostke Dominujgcy i jej spotki zalezne w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w
okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesiecy od dnia
zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

Podstawg przyjetego zatozenia kontynuacji dziatalnosci jest utrzymanie uzyskanego finansowania
zewnetrznego na poziomie pozwalajgcym na niezaktdcong realizacje obecnych i planowanych
projektéw deweloperskich oraz zakup gruntdw pod kolejne projekty. Jedng ze specyfik dziatalnosci
spotek deweloperskich jest diugi proces przygotowania inwestycji, a tym samym koniecznoscé
ponoszenia znaczgcej czesci naktadow ze srodkéw wtasnych. Jak wskazano szczegétowo w nocie nr 71
»Ryzyko utraty ptynnosci finansowej”, podstawowymi zrédtami finansowania dziatalnosci Grupy byty
dotychczas posiadane kapitaty wtasne, wyemitowane przez Jednostke Dominujgcy obligacje oraz
pozyskane kredyty bankowe. Dalszy rozwdj Grupy bedzie wymagat ponoszenia kolejnych naktadéw
finansowych, zwtaszcza w zakresie budowania banku ziemi. Koniecznos$¢ spfaty finansowania
zewnetrznego moze spowodowaé opdznienie, ograniczenie, zawieszenie lub uniemozliwi¢ w ogéle
prowadzenie dziatalnosci operacyjnej przez Grupe. Okolicznosci te mogg rowniez negatywnie wptyngc
na sytuacje finansowg, perspektywy rozwoju oraz wyniki Grupy, a takze doprowadzi¢ do utraty
ptynnosci finansowej. Na dzien 31 grudnia 2023 r. Grupa Victoria Dom S.A. posiadata 248 832 390,19
ztotych srodkow pienieznych i innych aktywow pienieznych - w kwocie tej zawarte sg srodki pieniezne
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania w fgcznej wysokosci 18 245 873,21 ztotych, na ktdrg sktadaty
sie srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych,
srodki pieniezne na rachunku srodkéw wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13 ztotych oraz srodki
zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 24 411,27 ztotych (dla poréwnania na dzier 31.12.2022 .
Grupa Victoria Dom S.A. posiadata 81 698 940,68 ztotych Srodkéw pienieznych i innych aktywoéw
pienieznych — w kwocie tej zawarte byty srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
tacznej wysokosci 7 195 991,88 ztotych, na ktdrg sktadaty sie srodki pieniezne zgromadzone na
rachunkach powierniczych w wysokosci 7 195 991,88 ztotych. W ocenie Zarzgdu Jednostki Dominujgcej
sg to wystarczajace zasoby finansowe by stwierdzi¢, ze ryzyko utraty ptynnosci przez Grupe w krétkim
(do 1 roku od dnia bilansowego) i srednim okresie (do 2 lat od dnia bilansowego) jest niskie. Grupa
terminowo realizuje ptatnosci zwigzane z pozyskanym finansowaniem zewnetrznym, a zobowigzania
handlowe, w przypadku ktérych wystepujg opdznienia w stosunku do dat ich wymagalnosci (jak
wskazano w nocie 32), sg regulowane na biezgco po zakorniczeniu procesu ich weryfikacji.

W dniu 24 lutego 2022 roku wybucht konflikt zbrojny w Ukrainie. Na Rosje i Biatorus zostaty natozone
sankcje miedzynarodowe. W zwigzku z wptywem tego konfliktu na sytuacje polityczng, gospodarczg i
spoteczng w Europie i na swiecie Grupa przeprowadzita analize potencjalnych ryzyk wynikajgcych z
konfliktu, ktére mogg mie¢ wptyw na dziatalnosci Grupy oraz przeprowadzita analize potencjalnego
wptywu konfliktu na skonsolidowane historyczne informacje finansowe za 2023 rok w kontekscie
oceny zdolnosci Grupy Kapitatowe] Victoria Dom do kontynuowania dziatalnosci. Grupa Victoria Dom
S.A. nie posiada bezposrednich ani posrednich inwestycji w Ukrainie, Rosji ani Biatorusi. Grupa skupia
sie na dziatalnosci w Polsce, zdecydowana wiekszos¢ przychoddéw i kosztéow jest denominowana w
walucie lokalnej, tj. ztotych polskich. W zwigzku z tym Grupa nie jest narazona na ryzyko wahania
kurséw walutowych, ktére s3 powodowane niepewnoscig na rynkach walutowych. Konflikt zbrojny
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doprowadzit jednak do ponownego zerwania czesci faicuchéw dostaw oraz spowodowat ograniczenia
w dostepnosci materiatdw budowlanych, a co za tym idzie wptynat na wzrost ich cen i koszty
generalnego wykonawstwa projektéw budowalnych. Jednakze w drugiej czesci roku 2022 sytuacja
zaczeta sie stabilizowac i obecnie nie wida¢ juz duzych wahan cen.

Grupa na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzany z konfliktem zbrojnym w Ukrainie, a takze
analizuje potencjalne negatywne konsekwencje konfliktu na dziatalnos¢ Grupy w celu podjecia
niezbednych dziatan tagodzacych potencjalny wptyw. Biorgc pod uwage istotng niepewnosc
wynikajgca z dalszego rozwoju konfliktu oraz jego wptywu na catg gospodarke, na dzien zatwierdzenia
do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych dtugoterminowe
skutki konfliktu nie s3 mozliwe do ustalenia. Jednoczesnie Grupa nie zidentyfikowata zadnych pozycji
w skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych, ktére wymagatyby zmiany ujecia lub
wyceny na dzier 31.12.2023 roku w zwigzku z sytuacjg w Ukrainie.

Na podstawie aktualnie dostepnych informacji oraz przeprowadzonych analiz na dzieri 31 grudnia 2023
roku oraz na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych Grupa Victoria Dom S.A. nie zidentyfikowata istotnych niepewnosci dotyczacych zdarzen
lub okolicznos$ci, ktdre mogtyby nasuwaé powazne watpliwosci, co do jej zdolnosci do kontynuowania
dziatalnosci w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesiecy
od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych.

Nota nr 66. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskéw i strat, wyrazonych w walutach obcych - kursy
przyjete do ich wyceny

P i d . Wartos¢ .
ozycja sprawozdawcza Rodzaj waluty k'—:r::C Nr tabeli Data

Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i
1 | krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na
31.12.2023 EUR 4,3480 251/A/NBP/2023 29.12.2023
Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i
2 | krotkoterminowe, inne pozycje bilansowe na

31.12.2022 EUR 4,6899 252/A/NBP/2022 | 30.12.2022
3 | Pozycje rachunku zysku i strat za 2023 rok EUR 4,5284 kurs $rednioroczny 2023 *
4 | Pozycje rachunku zysku i strat za 2022 rok EUR 4,6883 kurs $rednioroczny 2022 *

*kurs $rednioroczny to $rednia arytmetyczna kurséw z ostatniego dnia kazdego miesigca w danym roku kalendarzowym
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Nota nr 67. Charakterystyka instrumentéw finansowych

Wartosc Warunki i terminy wptywajace

Wyszczegdlnienie Charakterystyka (ilos¢) BilansenE na przyszte przeptywy pieniezne

Obligacje Victoria House

(Berlux), 7.150 sztuk. Obligacje nie
Aktywa finansowe dostepne do | zabezpieczone, publiczne,
sprzedazy notowane na ryku
nieregulowanym Euro MTF na
gietdzie Luksemburskiej

Dzien emisji 20.10.2017r.
Dzien wykupu 19.10.2027r.
31 356 069,75 Oprocentowanie state 4,5%
rocznie, ptatne co pét roku (19
kwietnia i 19 pazdziernika)

Data wymagalnosci 12.2024r.
Oprocentowanie state w

16 603 594,47 wysokosci 8% w skali roku,
ptatne w dniu wymagalnosci
kapitatu

Obejmujg $rodki pieniezne na
rachunkach bankowych w
wysokosci 50 924 132,23
ztotych, lokaty krétkoterminowe
w wysokosci 179 703 350,13
Srodki pieniezne na rachunkach 248 832 390,19 ztotych oraz srodki o
bankowych ograniczonej mozliwosci
dysponowania w postaci

Pozyczka dla Victoria
Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy -
niezabezpieczona.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Srodki pieniezne

srodkow na rachunku
powierniczym w wysokosci
18 206 782,81 ztotych.

Kredyty bankowe
oprocentowanie wedtug zmiennej
stopy (WIBOR 3M + stata marza
na poziomie od 2,30 do 2,50 p. p.)

Pozostate zobowigzania finansowe 86 147 156,38 Termin sptaty 12.2024-06.2028

Obligacje wyemitowane przez
spotke Victoria Dom S.A. seria D, | 406 416 277,64
R, $/S2,T,U,W,V,X,Y1/Y2,P2023A

Termin wykupu 05.2024r. -
12.2026r.

Wszystkie instrumenty wskazane w tabeli poza $Srodkami pienieznymi, ktére z uwagi na biezacy ich
charakter wycenione zostaty w wartosci nominalnej, wyceniane sg w skorygowanej cenie nabycia przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Wartos¢ bilansowa aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy oraz pozostatych zobowigzan
finansowych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym bilansie w podziale na czes$¢ dtugo i
krotkoterminowa — podziat zostat zaprezentowany w nocie 35.

Pozyczka udzielona dla Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w Zossen zostata zaprezentowana w
inwestycjach krétkoterminowych - w pozycji B.lll.1.b), ze wzgledu na termin wymagalnosci
przypadajacy w grudniu 2024 roku.

Wszystkie emisje obligacji, ktérych termin wykupu wypadat przed dniem zatwierdzenia niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych do publikacji zostaty wykupione w terminie
lub czesciowo przed dniem ich wymagalnosci. Szczegdtowe zmiany w zakresie aktywnych serii obligacji,
ktore zaszty w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych, zostaty przedstawione w nocie 31.
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Nota nr 68. Wartos¢ bilansowa instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej

Nie wystepujg instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej.

Nota nr 69. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Rodzaje instrumentéw
finansowych

Wartos¢
bilansowa

Woczesniej

przypadajacy termin

wykupu lub
przeszacowania
wartosci

Efektywna stopa
procentowa

Rodzaj ryzyka

Obligacje wyemitowane przez
Jednostke Dominujgcg, w tym
obligacje notowane na ASO
Catalyst

406 416 277,64

Termin wykupu
05.2024r. -
12.2026r.

WIBOR 6M lub WIBOR 3M z
kwotowania na fixingu 7 dni
roboczych przed
rozpoczeciem kazdego
okresu odsetkowego plus
stata marza na poziomie 4,8-
7,5 % lub marza stata na
poziomie 6,6%-7%

ryzyko zmiany
przeptywow
pienieznych

Kredyty bankowe zaciaggniete
przez Jednostke Dominujgca

86 147 156,38

Termin sptaty
12.2024-06.2028

oprocentowanie wedtug
zmiennej stopy (WIBOR 3M
stata marza na poziomie od
2,30do 2,50 p. p.)

ryzyko zmiany
przeptywow
pienieznych

Udzielona pozyczka przez
Jednostke Dominujgca do

oprocentowanie state w

ryzyko zmiany realnej

House SA (emitowane w EUR)

wysokosci 4,5%

jednostki stowarzyszonej — 16 603 594,47 12.2024 wysokosci 8% wartosci przeptywow
Victoria Wohnungsbau GmbH ¥ ? pienieznych
(denominowana w EUR)

Nabyte przez Jednostke . ryzyko zmiany realnej
Dominujaca obligacje Victoria | 31356 069,75 10.2027 oprocentowanie stafe w wartosci przeptywow

pienieznych

Przypadajgce do wykupu w maju 2024 roku obligacje serii R o wartosci 25,00 min ztotych zostaty w
zwigzku ze zmiang Warunkdéw Emisji Obligacji wykupione w styczniu 2024 roku. W dniu 3 kwietnia 2024
roku Jednostka Dominujgca Grupy wyemitowata obligacje serii P 2023B o wartosci 50,00 min ztotych.
Szczegdtowe zmiany w zakresie obligacji zostaty opisane w nocie 31.

Kredyt zaciggniety na finansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera 3 zostat catkowicie sptacony 6
marca 2024 roku.

Jednostka Dominujgca Grupy podpisata w dniu 4 marca 2024 roku umowe korporacyjnej linii
kredytowej w wysokosci 94 000 000,00 ztotych. Szczegdtowe informacje dotyczace warunkdw tej
umowy zostaty opisane w nocie 31.

Jednostka Dominujgca Grupy podpisata w dniu 27 marca 2024 roku aneks do umowy limitu
kredytowego wielocelowego. Szczegdétowe informacje dotyczgce warunkdw tej umowy zostaty opisane
w nhocie 31.
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Nota nr 70. Informacja na temat ryzyka kredytowego

Na aktywa finansowe Grupy sktadajg sie srodki na rachunkach bankowych, naleznosci, udzielona
pozyczka do jednostki stowarzyszonej oraz posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje Victoria House
SA.

W odniesieniu do aktywodw finansowych ryzyko kredytowe powstaje w wyniku niemoznosci dokonania
zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci
bilansowej tych instrumentow.

Srodki pieniezne sa zgromadzone na rachunkach bankowych w renomowanych bankach, co wptywa
na znaczace ograniczenie ryzyka kredytowego w tym zakresie.

Ryzyko kredytowe wystepujgce w spoétkach Grupy jest przede wszystkim zwigzane z naleznosciami.

Kwoty naleznosci przedstawione w bilansie sg kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych wartos¢ watpliwych naleznosci.

Grupa dokonuje znaczgcych ptatnosci jako zabezpieczenie wstepnych uméw dotyczgcych zakupu
gruntu. Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe powstajgce w zwigzku z ptatnosciami tego typu poprzez
zabezpieczanie ich zwrotu hipotekg umowng na nabywanej nieruchomosci lub na innych
nieruchomosciach.

W stosunku do naleznosci handlowych Grupa stosuje polityke kredytowg, zgodnie z ktérg ekspozycja
na ryzyko kredytowe jest monitorowana na biezgco, m.in. poprzez regularny przeglad otwartych
pozycji. Dodatkowo, naleznosci handlowe to gtéwnie naleznosci z tytutu sprzedazy mieszkan, lokali
ustugowych i garazy, ktére sg w wiekszosci przypadkéw w petni zabezpieczone, gdyz wydanie
przedmiotu sprzedazy najczesciej nastepuje po uregulowaniu przez nabywce catkowitej uzgodnione;j
ceny.

Na dzien bilansowy nie wystepowata znaczgca koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci
z uwagi na duzg liczbe klientéw i partneréw Grupy, co wptywa na rozproszenie ryzyka.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych nie odnotowano znaczacych zmian w zakresie oceny ryzyka kredytowego.

Nota nr 71. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Spotki z Grupy realizujg projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczgtkowym okresie realizacji projektéw
spotki mogg nie generowad istotnych wpltywow gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientdw lub — w skrajnym przypadku — braku
wplywow pienieznych w wymaganej wysokosci, spétki z Grupy mogg mieé trudnosci w utrzymaniu
ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscia moga negatywnie wptyngé na mozliwosc¢
wywigzania sie przez spoétki z Grupy z ich zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac koniecznosc
zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowag mogg réwniez ograniczy¢ mozliwosc
pozyskiwania przez spotki z Grupy podwykonawcdw oraz wptynac na wzrost kosztéw oferowanych
przez nich ustug. Na spétkach z Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w
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relacjach z klientami rachunkéw powierniczych co powoduje koniecznos¢ uzupetnienia brakujgcego
finansowania (przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakorczeniu okreslonego etapu
inwestycji) ze Srodkdéw wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia
optat za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw spétek z Grupy, co moze miec
negatywny wptyw na ich ptynnos¢ finansowa.

Zarzad Victoria Dom S.A. stara sie ograniczaé powyisze ryzyko, systematycznie monitorujgc
realizowane projekty zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na
dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi terminami ptatnosci. Zarzadzenie ryzykiem utraty ptynnosci
finansowej odbywa sie poprzez biezgce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekgji
przeptywéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catej Grupy.
W przesztosci Victoria Dom S.A. ani jej spotki zalezne nie miaty problemdéw z ptynnoscig finansowsa,
a osiggane nadwyzki z tytutu przeptywdéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej przeznaczane sg na
dziatalno$¢ finansowa, w tym takze wspierajac rozwaj grupy kapitatowej na rynkach europejskich.

Proces realizacji projektu deweloperskiego charakteryzuje sie dtugim etapem przygotowania i budowy
inwestycji. Aktualnie Spotki z Grupy sprzedajg mieszkania na kolejne lata. Rozpoczecie nowych budéw
jest opdzniane do momentu, az osiggnieta zostanie zadawalajgcg przedsprzedaz na rozpoczynanych
nowych projektach, aby utrzymaé duzg dynamike przeptywdéw pienieznych. Przesuwane sg réwniez
terminy zakupu nowych gruntéw do momentu ustabilizowania sytuacji. Trudno oszacowac jak bedg
zachowywac sie w Srednim terminie klienci kupujgcy mieszkania, jak banki bedg ocenia¢ zdolnosc
kredytowg i jakg bedg miaty polityke. Gtowni dostawcy dla Grupy to polskie firmy budowlane, ktére
pracujg bez zmian w oparciu o swoje zespoty pracownicze z duzym doswiadczeniem. Aktualnie nie ma
znaczacych opdinien w pracach budowlanych i wykonywane prace sg zgodnie z zatozonymi
harmonogramami. Nie obserwuje sie rowniez istotnych problemdédw w zaopatrzeniu. Wiekszos¢
surowcow budowalnych generalnych wykonawcéw pochodzi z Polski lub Unii Europejskiej.

W celu zabezpieczenia sie przed utratg ptynnosci Grupa Victoria Dom S.A. utrzymuje odpowiedni
poziom dostepnej gotowki, pozwalajgcy - w razie krdtkotrwatych wahan i opdinien w sptywie
naleznosci od klientéw - na biezace regulowanie zobowigzan.

W zwigzku z zawartymi umowami kredytowymi istnieje ryzyko, ze w przypadku istotnego pogorszenia
ptynnosci Grupa Victoria Dom S.A. moze ona nie by¢ w stanie uzyskac jakiegokolwiek dodatkowego
zewnetrznego finansowania. Dodatkowo istnieje ryzyko, ze w okolicznosciach, w ktérych Jednostka
Dominujaca nie wykona swoich zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytowych, umowy te mogg
zosta¢ wypowiedziane, a co za tym idzie, Grupa Victoria Dom S.A. moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty
tych zobowigzan, co moze mie¢ negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowa Grupy.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych Grupa nie miata probleméw z terminowym regulowaniem zobowigzan wynikajgcych z
wyemitowanych obligacji, zaciggnietych kredytéw bankowych czy zawartych umow leasingu.
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w przypadku ktérych wystepujg opdznienia w ptatnosci w
poréwnaniu z terminem ich wymagalnosci (jak wskazano w nocie 32) sg regulowane na biezgco po
zakonczeniu procesu weryfikacji i akceptacji faktur wystawionych przez generalnych wykonawcoéw, a
przeterminowanie to nie przekracza 30 dni.
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SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Struktura rodzajowa zadtuzenia oraz procentowy udziat finansowania zewnetrznego Grupy nie
powinny ulegac istotnym zmianom w przysztosci.

Nota nr 72. Inne informacje majace istotny wptyw na ocene sytuacji finansowej, majatkowej oraz
wynik finansowy Grupy Kapitatowej

Wszystkie istotne informacje wptywajace na ocene sytuacji majgtkowej, finansowej oraz wynik
finansowy jednostek powigzanych zostaty zawarte w niniejszych skonsolidowanych historycznych
informacjach finansowych.

Miejscowosé: Warszawa

Data: 20.11.2024 roku

Michat Waldemar Anna Bozena
Jasinski Wasiluk Piotrowska Subda

Prezes Wiceprezes Cztonek Cztonek
Zarzadu Zarzadu Zarzadu Zarzadu

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe sporzadzita: Wanda Misiewicz-Watachowska -
Dyrektor do spraw sprawozdawczosci
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2. Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych
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Sprawozdanie z badania skonsolidowanych historycznych informacji finansowych

Dla Akcjonariuszy Victoria Dom S.A.

Opinia o skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych

Na potrzeby sporzadzenia Prospektu oraz w zwigzku z wymogami
Pozycji 11.3.1 Zatacznika nr 6 Rozporzadzenia Delegowanego Komisji
(UE) nr2019/980 zdnia 14 marca 2019r. uzupetniajgcego
rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 w
odniesieniu do formatu, tresci, weryfikacji i zatwierdzania prospektu,
ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papieréw
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym, iuchylajagcego rozporzadzenie Komisji (WE) nr
809/2004 (Dz. Urz. UE L 166/26 2 21.06.2019 r. z pdzn. zm.), zwanym
dalej ,rozporzadzeniem delegowanym”, przeprowadzilismy badanie
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych Grupy
Kapitatowej Victoria Dom S.A., zwanej dalej ,Grupg”, w ktorej
Jednostkg Dominujaca jest Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
przy ul. Daniszewskiej 14, zwana dalej ,Jednostkg Dominujgcy”, za
okresy od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. oraz od 1 stycznia
2022 r. do 31 grudnia 2022 r., na ktére sktadajq sie wprowadzenie do

skonsolidowanych historycznych informaciji finansowych,
skonsolidowane bilanse sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2023 r. i 31
grudnia 2022 r., skonsolidowane rachunki zyskéw i strat,

skonsolidowane  zestawienia ~ zmian  w kapitale = witasnym
oraz skonsolidowane rachunki przeptywéw pienieznych za lata

obrotowe koriczace sie w tych dniach oraz dodatkowe informacje i
objasnienia., zwane dalej , historycznymi informacjami finansowymi”.

Historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone zgodnie
z ramowymi zatozeniami sprawozdawczosci finansowej okreslonymi
w ustawie z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci, zwanej dalej
,ustawg o rachunkowosci”. Zostaty one przygotowane w oparciu
ozbadane przez PKF Consult Spdtka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k. roczne skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy za powyisze lata obrotowe. Zarzad Jednostki
Dominujacej rozszerzyt w historycznych informacjach finansowych
zakres ujawnien w dodatkowych informacjach i objasnieniach.

Naszym zdaniem historyczne informacje finansowe Grupy
Kapitatowej Victoria Dom S.A., dla celéw Prospektu, przedstawiajg
jasny i rzetelny obraz jej sytuacji finansowej imajatkowej
na dzien 31 grudnia 2023 r. i na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz wyniku
finansowego i przeptywoéw pienieznych za okresy od 1 stycznia 2023
r. do 31 grudnia 2023 r. i od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
zgodnie z ustawg o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Badanie historycznych informacji finansowych przeprowadzilismy
zgodnie z ustawg z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, zwang dalej ,ustawa o bieglych rewidentach”,
uwzgledniajac wymogi pozycji 11.3.1 zatacznika nr 6 rozporzadzenia
delegowanego oraz Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwaty
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21
marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentdw, zwanych dalej ,,standardami badania”.

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata opisana
w sekcji ,Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
historycznych informacji finansowych”.

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z Miedzynarodowym
kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi
standardami niezaleznosci), zwanym dalej ,Kodeksem IESBA”
przyjetym przez Krajowg Rade Biegltych Rewidentéw oraz
zwymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych

rewidentach. Wypetnilimy takze nasze inne obowigzki etyczne
okreslone w ustawie o biegtych rewidentach i Kodeksie IESBA.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania
stanowig wystarczajacg i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez
nas opinii.

Kluczowe sprawy (kwestie) badania

Kluczowe sprawy badania s to sprawy, ktére wedtug naszego
zawodowego osadu byty najbardziej znaczace podczas badania

skonsolidowanych historycznych informacji finansowych za okresy od
1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. oraz od 1 stycznia 2022 r. do



31 grudnia 2022 r. Obejmuja one najbardziej znaczagce ocenione
rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do
spraw tych odniesliSmy sie w kontekscie naszego badania
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych jako catosci
oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowali$my nasza
reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy
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za stosowne przedstawilismy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z
tymi rodzajami ryzyka.

Przedstawione ponizej kluczowe sprawy badania obejmujg wszystkie
najbardziej znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia oraz inne

kwestie, ktdére uznaliSmy za kluczowe sprawy badania.

Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa: Uimowanie przychodéw

Opis kluczowej sprawy

Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie badania

Przychody netto ze sprzedazy produktéw stanowig 95,8 %
przychoddw netto ze sprzedazy ogétem w 2023 r., zas w 2022 r.
stanowity 98,2% przychoddw netto ze sprzedazy ogdtem i dotycza
sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych, ustugowych oraz
garazy.

Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci sg ujmowane w dacie
przekazania lokalu / domu na podstawie protokotu odbioru.
Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 ,Dziatalnos¢
deweloperska” Grupa kwalifikuje 100% przychodéw w momencie
wydania nieruchomosci kupujagcemu na podstawie podpisanego
przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia
przestanek:

o nastapito  podpisanie przez nabywce odbioru
nieruchomosci, badZz jej czesci, zgodnie z umowa
przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku, badz
lokalu,

o na podstawie umowy przedwstepnej, pod data
protokolarnego odbioru budynku (lokalu), przenoszone
s3 na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z ta
nieruchomoscia lub jej czescig oraz korzysci, jak np.
mozliwo$¢ adaptacji, wynajmu, itp.

o nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej
nieruchomosci lub jej czesci. Grupa nie jest
zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub
innego dokumentu) do usunigcia istotnych usterek, co
warunkuje  wykorzystanie  danej  nieruchomosci
w okresie  powyzej jednego miesigca zgodnie
z zamiarem nabywcy,

o Grupa otrzymata catos$¢ lub prawie catos$¢ zaptaty za
nieruchomos$¢ od nabywcy,

o po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne
ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i koniecznosci
zwrotu wptaconych przez niego Srodkéw,

o spotki Grupy nie sg zobowigzane zgodnie z umowg
deweloperska / przedwstepng do wykonania innych
waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej
umowy sprzedazy.

We wprowadzeniu do historycznych informacji finansowych Grupa
ujawnia moment rozpoznania przychoddéw ze sprzedazy. Dane na
temat wielkosci sprzedazy zawarte w dodatkowych informacjach
i objasnieniach w nocie 38.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

o ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowosci w obszarze przychodéw,

o zrozumienie i ocene procesu ujmowania przychodéw w tym
wdrozenie KSR nr 8;

o zidentyfikowanie  kontroli w  obszarze rozpoznawania
przychodoéw;

o  weryfikacje poprawnosci ujecia przychodéw na wybranej prébie
transakcji, w szczegdlnosci pod katem daty przekazania oraz ceny
sprzedanych towardéw lub produktéw;

o  test transakcji sprzedazy majacych miejsce na przetomie lat
2023/2024 oraz 2022/2023, w celu potwierdzenia prawidtowosci
prezentowania przychodéw  we  witasciwym okresie
sprawozdawczym;

o poréwnanie wielkosci zaksiegowanej sprzedazy z wielkoscig
podlegajacy opodatkowaniu VAT na podstawie deklaracji;

o analize poziomu przychoddw i marzy w poszczegdlinych
miesigcach badanego roku;

o  weryfikacje obrotéw z jednostkami powigzanymi poprzez
uzgodnienie ich do pozyskanych potwierdzen obrotéw z tymi
jednostkami;

o ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien
dotyczacych przychoddw netto ze sprzedazy w historycznych
informacjach finansowych.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wchodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezag rowniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal
Chamera Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0., PKF Brevells Cekiera Sp. k. oraz EUROTAX Podatki Sp. z 0.0.

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i
niezaleznym podmiotem prawnym i nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci ani zobowigzan za dziatania lub zaniechanie dziatan przez jakgkolwiek firme czionkowska i/lub

korespondencyjng badz firmy cztonkowskie i/lub korespondencyjne.

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
ul. Orzycka 6 lok. 1B + 02-695 Warszawa « Polska

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XlIl Wydziat Gospodarczy KRS 579479

NIP 521-052-77-10 « REGON 010143080 * NR na liscie firm audytorskich PANA: 477
www.pkfpolska.pl
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Kluczowa sprawa: Wycena zapaséw

Opis kluczowej sprawy Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie badania

Na dzien 31 grudnia 2023 r. zapasy stanowity 68,7% aktywdéw
Grupy, zas$ na dziern 31 grudnia 2022 r. zapasy stanowity 79,7%
aktywdéw Grupy. Na zapasy sktadaja sie projekty mieszkaniowe w
trakcie realizacji (produkcja w toku), mieszkania, lokale ustugowe,
garaze ukoriczone (produkty) oraz wartos¢ gruntéw lub wartosé
prawa wieczystego uzytkowania (towary).

Koszt wytworzenia zapaséw obejmuje — miedzy innymi:

o Koszty budowy;

o Koszty planowania i projektowania;

o Warto$¢ optat i podatkéw za okres w trakcie realizacji
projektu;

o Koszty ~ wynagrodzern  pracownikdw  zwigzanych
z projektem;

o Cena nabycia gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania wraz z kosztami posrednictwa;

o Inne koszty bezposrednie.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

o ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowosci w obszarze zapaséw,

o zrozumienie i ocene procesu wyceny i ujmowania zapasow,
o zidentyfikowanie istniejacych kontroli w obszarze ujmowania
i wyceny zapasow,

Zapasy wyceniane s3 po nizszej sposrod dwoch wartosci —
w koszcie wytworzenia lub w cenie sprzedazy mozliwej do
uzyskania.

o  weryfikacje poprawnosci rozpoznania i wyceny zapaséw na
wybranej prdbie transakcji w szczegdlnosci poprzez uzgadnianie
poniesionych naktadéw do dokumentéw zrédtowych,

Spotki Grupy na podstawie przeprowadzonych analiz dokonuja
oceny wartosci netto mozliwej do uzyskania dla zakoriczonych
projektéw mieszkaniowych i w sytuacji, gdy wartos¢ jest nizsza od
kosztu wytworzenia dokonuje sie odpisu do tej wartosci. Na dzien
bilansowy nie wystgpita korekta kosztu wytworzenia z tego tytutu.

o przeprowadzenie testéw na ujecie i rozchody towaréw
(gruntéw) w ksiegach w celu potwierdzenia m.in. prawidtowosci
wyceny zapasow,

o ocene poprawnosci i kompletnosci  ujecia  zapasow

s . L L . w odpowiednim okresie sprawozdawczym,
Wartos¢ brutto zapaséw zostata pomniejszona na dzien 31 grudnia P P ¥

2023 r. o odpis aktualizujgcy utworzony w poprzednich okresach
w tgcznej kwocie 2,97 min PLN co stanowi 0,27% wartos$ci zapasow
brutto. Z kolei na dzierr 31 grudnia 2022 r. wartos¢ brutto zapaséw
zostata pomniejszona o odpis aktualizujagcy utworzony w
poprzednich okresach w tacznej kwocie 3,63 min PLN co stanowito
0,36% wartosci zapasdow brutto. Odpis dotyczyt aktualizacji
wartosci wybudowanych sieci wodno-kanalizacyjnych, ktére beda
sprzedane na rzecz MPWiK po cenie okreslonej przez MPWiK oraz
aktualizacji wartosci infrastruktury drogowej podlegajacej
przekazaniu do Zarzadcy Drég.

o potwierdzenie istnienia dla wybranej préby zapaséw poprzez
inspekcje buddéw,

o ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien
dotyczacych  zapaséw w  historycznych  informacjach
finansowych.

Grupa we wprowadzeniu do historycznych informacji finansowych
ujawnia zasady wyceny zapaséw, a szczegétowe dane na temat
zapasOw znajduja sie wnotach od 17 do 19 dodatkowych
informacji i objasnien.

Odpowiedzialnos¢ Zarzagdu oraz Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej
za historyczne informacje finansowe

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie obowigzujacymi Grupe przepisami prawa istatutem Jednostki
dla celéw Prospektu historycznych informacji finansowych, ktére Dominujace;j.

przedstawiajg rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j i finansowej

oraz wyniku finansowego Grupy, zgodnie z przepisami ustawy o Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny réwniez za
rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz kontrole wewnetrzng, ktdérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wehodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezg réwniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal
Chamera Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0., PKF Brevells Cekiera Sp. k. oraz EUROTAX Podatki Sp. z 0.0.

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i
niezaleznym podmiotem prawnym i nie przyjmuje Zzadnej odpowiedzialno$ci ani zobowigzan za dziatania lub zaniechanie dziatan przez jakgkolwiek firme czionkowskg i/lub
korespondencyjng badz firmy cztonkowskie i/lub korespondencyjne. \

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. \
ul. Orzycka 6 lok. 1B « 02-695 Warszawa « Polska
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XlIl Wydziat Gospodarczy KRS 579479 \\
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historycznych informacji finansowych niezawierajacych istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac historyczne informacje finansowe Zarzad Jednostki
Dominujacej jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do
kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem
sytuacji, kiedy Zarzad Jednostki Dominujacej albo zamierza dokonaé
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likwidacji Grupy albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej sa
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Grupy, w tym nadzor nad funkcjonowaniem
i skutecznoscia kontroli wewnetrznej w tym zakresie.

Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta za badanie historycznych informacji finansowych

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy historyczne
informacje finansowe jako cato$¢ nie zawierajg istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem, oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie.
Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie
gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa
lub btedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tych historycznych informacji
finansowych.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej
rentownosci Grupy ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia
jej spraw przez Zarzad Jednostki Dominujgcej obecnie lub
w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z Krajowymi Standardami Badania

stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze

. identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego

znieksztatcenia historycznych informacji finansowych

spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy

i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym

ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére s3

wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla

naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego

znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz

tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze

dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominiec,

wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

. uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej
dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére s odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Grupy;

. oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki)
rachunkowosci, zasadnos¢ szacunkéw ksiegowych oraz
powigzanych ujawniern dokonanych przez Zarzad
Jednostki Dominujacej;

. wyciggamy  wniosek na temat odpowiedniosci
zastosowania przez Zarzad Jednostki Dominujacej zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci
oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy
istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczacg watpliwosé¢

zdolno$¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosc,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane
ujawnienia w historycznych informacjach finansowych
lub, jezeli takie ujawnienia s3 nieadekwatne,
modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski s3 oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakie
przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowa¢, ze
Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

. oceniamy o0gdlng prezentacje, strukture i zawartosé
historycznych informacji finansowych, w tym ujawnienia,
oraz czy historyczne informacje finansowe przedstawiaja
bedace ich podstawa transakcje izdarzenia w sposéb
zapewniajacy rzetelng prezentacje;

. uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania
odnosnie do informacji finansowych jednostek lub
dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat historycznych informacji
finansowych. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzér i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wylacznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy Radzie Nadzorczej Jednostki Dominujacej informacje
zwigzane z badaniem, w szczegdlnosci o planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikowali$my podczas badania.

Sposréd  spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki
Dominujacej ustalilismy te sprawy , ktére byty najbardziej znaczace
podczas badania historycznych informacji finansowych za okresy od
1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. oraz od 1 stycznia 2022 r. do
31 grudnia 2022 r. i dlatego uznalismy je za kluczowe sprawy badania.
Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu z badania w sekgji
,Kluczowe sprawy (kwestie) badania”, z wyjatkiem spraw, co do
ktérych przepisy prawa lub regulacje zabraniaja publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze
kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu,
poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne
konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu
publicznego.
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VIl. SRODROCZNE INFORMACJE FINANSOWE

1. Srédroczne informacje finansowe Grupy za okres od 1 stycznia 2024 r. do
30 czerwca 2024 r.

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe

Victoria Dom Spétka Akcyjna

>(@
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Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 222



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Spis Tresci
WPROWADZENIE DO SRODROCZNYCH SKONSOLIDOWANYCH INFORMACII FINANSOWYCH........... 229

1. Nazwa (firma) i siedziba, wskazanie wtasciwego sadu rejestrowego i numeru rejestru oraz
podstawowy przedmiot dziatalnosci Jednostki Dominujgcej Grupy wedtug Polskiej Klasyfikacii
Dziatalnosci, ZWane] dale] ,PKD” ......eee e ecctee ettt et e e e e et e e s e ste e e e ssae e e e sebae e e senaaeeeeenaaeeaan 229

2. Wykaz jednostek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych ktdérych dane sg objete
Srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finanNSOWYMI c..veeeeveveeeiviieeeieeieee e 231

3. Informacje na temat kryteridw zastosowanych przez Jednostke Dominujgcg do objecia
srodrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi jednostek zaleznych.........coeeeveeeeees 231

4. Wykaz jednostek innych niz jednostki podporzgdkowane ze wskazaniem ich nazw (firm) i
siedzib, w ktdrych jednostki podporzadkowane posiadajg zaangazowanie w kapitale, z podaniem
wysokosci kapitatu (funduszu) podstawowego tych jednostek oraz wysokosci zatwerdzonego wyniku
finansowego tych jednostek za ostatni rok obrotowy, udziatu w tym kapitale (funduszu) i wyniku
finansowym netto za 0statni rok OBrOtOWY ....ccicviiiiiiiiiei it sree e 232

5.  Wykaz (nazwy/firmy i siedziby) jednostek podporzgdkowanych wytgczonych ze $rédrocznych
skonsolidowanych informacji finansowych wraz z podaniem podstawy prawnej oraz uzasadnieniem
dokonania wytgczenia oraz udziatu posiadanego przez jednostke dominujgcg, wspdlnika jednostki
wspotzaleznej lub znaczgcego inwestora w kapitale (funduszu) podstawowym tych jednostek... 232

6. Wskazanie czasu trwania jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej objetych
Srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finanNSOWYMi c...eeeeveveeeiiccieeeiccieee e, 232

7. Wskazanie okresu objetego $rédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi oraz
lat obrotowych i okreséw objetych informacjami finansowymi jednostek powigzanych, jezeli sg one
rozne od okresu objetego srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi.............. 232

8. Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych sréodrocznymi skonsolidowanymi
informacjami finansowymi zawierajg dane fgCzNe .....cccceeveeeriveeeciencee e 233

9. Wskazanie, czy srddroczne skonsolidowane informacje finansowe zostato sporzgdzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Jednostke Dominujgcg oraz jej jednostki
powigzane w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz czy nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalNosSCi....cueeiieceeiiiiiiei it 233

10. Wskazanie, czy w okresie objetym Srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi
(AR =] 1L (o X eJ0) r=1or =) g 1= 010) (=) QU 233

11. Wskazanie, czy Srodroczne skonsolidowane informacje finansowe podlegato przeksztatceniu w
celu zapewnienia POrdwWnNYWalnoSCi daNYCh c...cciviiiviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ee e ereees 233

12. Wskazanie, czy w przedstawionych Srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych
dokonano korekt wynikajgcych z zastrzezern w_ opiniach _ firmy audytorskiej, ktére zostaty
zamieszczone w sprawozdaniach z badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata, za
ktére skonsolidowane informacje finansowe lub dane poréwnywalne zostaty zamieszczone w

o] 0T oY <ol [P 234
13. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow,
ustalenia przychoddéw, kosztéw i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia $rédrocznych
skonsolidowanych informacji fiNANSOWYCH.....coviviiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt eees 234

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 223



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

14. Omdwienie dokonanych ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmian zasad
(polityki) rachunkowosci, w szczegdlnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod wyceny
aktywow i pasywoéw, dokonywania odpisdw amortyzacyjnych, ustalania wyniku finanowego i
sporzadzania jednostkowych informacji finansowych oraz $rédrocznych skonsolidowanych

informacji finansowych Wraz z podanie€m PrZYCZYNY c.ccoeeveeieiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 247

15. Przedstawienie stosowanych kryteriéw wytgczenn jednostek podporzadkowanych ze
Srédrocznych skonsolidowanych informacii finanSoOWYCh ....covevviiiiiiieiiicecee e, 247

16. Wskazanie $rednich kurséw wymiany ztotego na dzien bilansowy i kurséw srednich w okresach
objetych $rédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi, w_stosunku do euro,
ustalanych przez NarodoWy BanK POISKi .....ueeeiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeee ettt e s e e e e sae e e e 247

17. Wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku

przeptywow pienieznych ze $rédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych, przeliczonych

na euro, ze wskazaniem zasad przyjetych do tego przeliczenia .....cc.oceeveereeerveeneeneerncreeceeeee 247
SKONSOLIDOWANY BILANS ... .eeuteitirteestenttrtestesieetesteemeessesseeeessesasessesseensesseeneensesseensessesnsessesneesesseenes 249
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ....cuvueveverrirrestetetesesesssaesesessssasassesesesessssssssesesesanas 253
SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM ..cuviiiiniinienieeteienie e 255
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH ...eeeeeieiiieeieeeeeeeeeeteve e 257
DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA ...ovveeeeereererereeeeeeeeeteseseeessaesesesessssassesesessssssassesesesssasans 259

Nota nr 1. Zmiana stanu wartos$ci niematerialnych i prawnych......ccccceeveeeveeieeneenicniceeeceeeee 259

Nota nr 2. Wartos¢ firmy i ujemna wartos¢ firmy dla kazdej jednostki objetej $réodrocznymi
skonsolidowanymi informacjami fiNANSOWYMi .....evvieiiiiiiieiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e eeeeeees 260

Nota nr 3. Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej

srodrocznymi skonsolidowanymi informacjiami finanSOWYMIi c..eeeeeeveveeeiiiiiiieiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 260

Nota nr 4. Zmiana stanu SrOAKOW TrWatYCN ...eeeeeeeieiee e 261

Nota nr 5. Wartosci netto amortyzowanych przez spétki z Grupy srodkdw trwatych, uzywanych na

podstawie umdw leasingu, najmu, dzierzawy i inNYCh UMOW ....c...eeevieerieeriieeensieeenieenieessieeesneens 262
Nota nr 6. Nakfady na niefinansowe aktyWwa trWate .......cccceeeciereceeiiieecee e 263
Nota nr 7. Srodki trwate W BUAOWIE .......coevieieeeeieeceeeeterete ettt enesss e ssse s s sesenes 263
Nota nr 8. Zmiana stanu naleznosci dfugotermMinOWYCh......ccccveercieeriieeniieenieenee et 264
Nota nr 9. Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminOWYCh ........coeceerrieiniieenieeenieeenieenieeseee e 264

Nota nr 10. Zmiana stanu dtugoterminowych aktywéw finansowych — w jednostkach powigzanych,
w jednostkach w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale i w pozostatych jednostkach

Nota nr 11. Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 30.06.2024 roku................. 267

Nota nr 12. Udziaty i akcje w pozostatych jednostkach, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale wg stanu Na 30.06.2024 FOKU ...uuvuvurererurererererersrererssssssessssssrersreresesssssssssesesssesesesasssenmsan.. 268

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 224



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Nota nr 13. Liczba oraz warto$¢ posiadanych innych niz udziaty i akcje papierow wartosciowych lub
praw, w tym Swiadectw udziatowych, zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantéw i

opcji, ze wskazaniem praw, jaki€ PrzyzNajg ...cceeeeeeeieieeeiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e ettt 268
Nota nr 14. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodOWEEO ......ccovvvveeeiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeen, 269
Nota nr 15. Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyOKreSOWE .....ccovvvvevveeeeeiieiiiieeieeee e, 270

Nota nr 16. Kwota dokonanych w trakcie okresu odpiséw aktualizujgcych wartosci aktywow trwatych

................................................................................................................................................................. 27
0
Lo} = I oV - o = ) SRR 270
Nota nr 18. Zapasy wedtug okreséw zalegania wg stanu na 30.06.2024 rokuU ......ccceeeeuveeeeennnnnnnnns 271
Nota nr 19. Zmiany w stanie odpiséw aktualizujgcych zapasy w okresie od 01.01.2024 roku do
30.06.2024 roku oraz 0d 01.01.2023 roku do 31.12.2023 rOKU....eeevvrerereeeieieieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 272
Nota nr 20. NaleZnosSci KrOtkOTErMINOWE ......eeeeeeeieiii e 272

................................................................................................................................................................. 27
3
Nota nr 22. Zmiany w stanie odpisdw aktualizujacych naleznosci krétkoterminowe (wg tytutow
1=V g Yo T o ) ST 274
Nota nr 23. Krotkoterminowe aktywa finansowe (oprdcz $rodkdéw pienieznych i innych aktywodw
(o1 TY Y[y 01 o] ) 276
Nota nr 24. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura $rodkdw pienieznych do
rachunku PrzeptyWOW PIENIEZNYCRN ..uuuueeeiiiiii bbb e s s s asasasssssasasasanes 278
Nota nr 25. Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyoKreSOWE ......ueeeeeeeeeeeeereeeeneeeeesannnes 278
Nota nr 26. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu pOdStaWOWEEO0......uuvueueeeererrenrrrireiieaaaanes 279
Nota nr 27. Struktura wtasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na 30.06.2024 ............ 279
Nota nr 28. Podziat zysku Jednostki DOMINUJZCE] GrUDY ...uueeerrurmrmrmrmrernrnrnriseresesesenesesesesesnsnsesesesenes 279
Nota nr 29. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku doChOdOWEEO.......uuuveeeeerererernrniiriinniiienenenanes 281
NOta NI 30. POZOSEATE FEZEIWY .euvrreeieiiieii s s s s s s s ssssssssssssssssssssssssnsnnes 281

Nota nr 31. Zobowigzania dtugoterminowe, w podziale wg okresdw sptaty w wartosci skorygowanej

CENY NADYCIA vttt sttt ettt e st e st st s et e bt e s me e sme e e e e e e e e reenreesreesaee e 282
Nota nr 32. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek.......ccccceevvereeriieenennee. 287
Nota nr 33. Zobowigzania z tytutu leasingu finaNSOWEEO0.......ceceereiriiriirieee et 289
Nota nr 34. Rozliczenia miedzyokresowe przyChodOW ........cc.eeceeiiiniiniieniieere et 289

Nota nr 35. Wykaz aktywow i pasywoéw, ktére wykazywane sg wiecej niz jednej pozycji bilansu wraz
Z powigzaniami Miedzy tYMi POZYCIAMI cevvviviiiiieiiiiiiieieeeieeeeeeeeeeeeeeeeee et eeee e e e e e e e e e ee e e e e ererereeererereees 289

Nota nr 36. Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku Jednostki Dominujgcej i jednostek
zaleznych (ze wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen).....ccccvvvvveveveeeeiiiiiiieeiiiieeieeeneeenns 290

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 225



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Nota nr 37. Zobowigzania warunkowe, w tym rdwniez z tytutu udzielonych przez jednostki
powigzane i stowarzyszone gWarancCji i POTECZEN ...coevvviiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e e 293

Nota nr 38. Struktura rzeczowa i terytorialna przychoddéw ze sprzedazy produktéw, towardw i
materiatéw wykazanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat w zakresie, w jakim te rodzaje
i_rynki istotnie réznig sie do siebie z uwzglednieniem zasad organizacji sprzedazy produktéw i
VL= For =Y W U1 (1 =R 294

Nota nr 39. Przychody zrealizowane z kontraktéw ditugoterminowych rozliczanych zgodnie z
Krajowym Standardem RaChUNKOWOSCE NI 3 uuuuuuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisssisasssasasasssssssssasssasasasasasasasanes 295

Nota nr 40. Koncentracja przychoddw. Wykaz klientow, do ktérych sprzedaz wynosi ponad 10%

PrzyChOAOW Z€ SPIZEAAZY ...eeerveieiieerieeeeiee ettt e tee ettt e s ree e st e s e e sas e e sre e e sareesbeesameeesnenesareenn 295
Nota nr 41. Koszty Wedtug rodzaju ....c..ceeceereieriieeniienieeceeeeeee e 295
Nota nr 42. Pozostate przychody OPEracyjNe.. .o iecierieeieeieeeeee ettt 296
Nota nr 43. Pozostate KOSztY OPEraCYINe ...ccceecueeruierierieeie ettt sttt et st s e be e 296
Nota nr44. Przychody fiNANSOWE .....coouieiiiriieeiieeete ettt et st s s 297
Nota Nr45. KOSZLY fiNaNSOWE. ....ccueiiierierienieeee ettt s e 298

Nota nr 46. Kwota i charakter poszczegdlnych pozycji przychoddow lub kosztéw o nadzwyczajnej

wartosci lub ktdre Wystgpity iNCYAENTAINI@....uuueeereeerereriiiiiriiireriiiriieiirerrerarerrararerararaaaaaa——————————————— 298
Nota nr 47. Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym, a
WYNIKiemM (ZYSKIEM/STratg) DrUTEO .ueeeiverieiictiieeeetree ettt e ettt e ettt e e s sttt e e s s ssbeeessenbeeessnbeeessnbaeessnes 299
Nota nr 48. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania W roku NastepPNYM......cccevevvveiiiiieiiieeeeeeeieeeeeeeeeeeeeees 299
Nota nr 49. Objasnienia do rachunku przeptyWoOw pieni€ZNYCh.....ccceeuveeerueernrerniiinrnenenenes 300

Nota nr 50. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez spétki z Grupy umow
nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na
sytuacje majgtkows, finansowg i wynik finansowy Grupy KapitatoWej......ccccvveeeveveeeeeeereieeeeeeereenns 301

Nota nr 51. Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez spétki z Grupy na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane
zdefiniowane w_ miedzynarodowych standardach rachunkowosci przyjetych zgodnie z
rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w
sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci, wraz z informacjami

okreslajgcymi charakter zwigzku ze stronami powigzanymi oraz innymi informacjami dotyczgcymi
transakcji_niezbednymi dla zrozumienia ich wptywu na sytuacje majgtkows, finansowa i wynik
finansowy jednostki. Informacje dotyczace poszczegdlnych transakcji moga byé zgrupowane wedtug

ich rodzaju, z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegdlnych transakcji sg niezbedne
dla oceny ich wptywu na sytuacje majatkows, finansows i wynik finansowy jednostKi ................ 301

Nota nr 52. Informacje o transakcjach z jednostkami POWIZzanymMi .....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeneneneeensnennns 301

Nota nr 53. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktére nie podlegajg konsolidacji oraz nazwie,
adresie oraz siedzibie jednostek wraz z podaniem formy prawnej, w ktérych jednostki powigzane s3
wspolnikami ponoszacymi nieograniczong odpowiedzialno$é Majgtkowa ....eeeeeeeeeeeveeeeneeenenennnnnnns 302

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 226



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Nota nr 54. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzgdzajgcej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktdrej sktad wchodzi Grupa, oraz_miejscu,
W KtOrym sprawozdanie 10 JESt OSTEPNE .uuuuururererireriririiirirerereririraiererererererararararaaaraa———————————————————_ 302

Nota nr 55. Informacje o przeciethym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe wraz z przecietng liczbg zatrudnionych w jednostkach wykazanych w $rédrocznych
skonsolidowanych informacjach finansowych metodg proporcionalng.......ceeeeeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeennns 303

Nota nr 56. Informacje o wynagrodzeniach, tgcznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub
naleznych osobom wchodzgcym w sktad organéw zarzgdzajgcych, nadzorujgcych i administrujgcych
spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach
wynikajgcych z emerytur i Swiadczend o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organéw
lub zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla
[ Io [T Ne=T (o] d 1o =2 | a1 RPN 303

Nota nr 57. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych osdb zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw
organdw administrujgcych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogdtem dla kazdej kategorii OrZanU.......cceevvcvreeeircieeeieiieeeeecieee s eciee e eree e 304

Nota nr 58. Informacje o kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzagcym w_ skfad organdw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i
administrujgcych jednostki, ze wskazaniem gtdwnych warunkdéw, wysokosci oprocentowania oraz
wszelkich kwot sptaconych, odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich
imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego

ZEYCN OFZANOW ..utiiiiiiiiee sttt et e s st e e s s et e e s seabee e s s abeee s saabeaesesabeeesenabeeeesnabeeeesnarenas 304
Nota nr 59. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskie] ....ceeeeeeeeeuememeeeeeeeiiisanns 304

Nota nr 60. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych
odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju...... 304

Nota nr 61. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w $rédrocznych
skonsolidowanych informacjach finansowych roku obrotowego albo informacje o znaczgcych
btedach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w $rdédrocznych skonsolidowanych informacjach
FIN@NSOWYCN. . e e e e ettt e e e et e e e e e bteeeeebeeeeesabaaeaesastesaesstasassassasansassasansnes 304

Nota nr 62. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu bilansowym, a nie
uwzglednionych w srédrocznym skonsolidowanych informacjach finansowych oraz ich wptywie na
sytuacje majagtkowa, finansowg o0raz Wynik fiN@NSOWY ....ceeveveiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eseeeees 305

Nota nr 63. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci,
w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzgdzania Srédrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych, jezeli wywierajg one istotny wptyw na sytuacje majgtkowsa, finansowg i wynik
finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowang zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian
W kapitale (fuNAUSZU) WHBSNYM .....cciiiiiiiieeiecciee ettt ettt e e tee e s re e e teeesateessbeeesaseesnsaseseeesnsenenes 305

Nota nr 64. Informacje liczbowe zapewniajgce poréwnywalnos¢ danych $rédrocznych
skonsolidowanych informacji  finansowych za okres poprzedzajagcy ze S$rdédrocznymi
skonsolidowanymi informacjami finansowymi za o0Kres Di€ZgCy ....cuvvvveveveeeiereeeieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 305

Nota nr 65. Wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci .............. 306

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 227



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Nota nr 66. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskow i strat, wyrazonych w walutach obcych - kursy
AV (=1 =N e [o Mol a IV A o<1 1 307

Nota nr 67. Charakterystyka instrumentOw finaNSOWYCH .....euueeeeeeieiii s 308

Nota nr 68. Wartos¢ bilansowa instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej .. 308

Nota nr 69. Informacje na temat ryzyka StOpY ProCENTOWE] ..ccvvvvueeeeiiiiiieiiiiee ettt 309
Nota nr 70. Informacja na temat ryzyka KredYEOWEEZO .....eiviiiiiiiiieiieeeeeeee et 309
Nota nr 71. Ryzyko utraty ptynNNOoSCi fiNGNSOWE] ...uuuuuueeeeiiiiiiii s sanes 310

Nota nr 72. Inne informacje majgce istotny wptyw na ocene sytuacji finansowej, majgtkowej oraz
WYNIK fiNaNSOWY GruPY KaDITatOWE] cevuueeeiiiiiiiiiiieee ettt ettt e e e e e e et a s e s e e e seesaae s e s eeesenns 311

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 228



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

WPROWADZENIE DO SRODROCZNYCH SKONSOLIDOWANYCH INFORMACJI FINANSOWYCH

1. Nazwa (firma) i siedziba, wskazanie wtasciwego sadu rejestrowego i numeru rejestru oraz
podstawowy przedmiot dziatalnosci Jednostki Dominujgcej Grupy wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci, zwanej dalej ,,PKD”

Victoria Dom Spodtka Akcyjna

Adres: Warszawa, ul. Daniszewska 14

Przedmiot dziatalnosci:

1. 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

2. 41.20.2 Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych

3. 42.11.2 Roboty zwigzane z budowg drég i autostrad

4. 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

5. 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

6. 68.20.Z Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

7. 69.20.Z Dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa (z wytgczeniem doradztwa podatkowego i
dziatalnosci biegtych rewidentow )

8. 82.11.Z Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Jednostkg Dominujacg”,
,Spotka”) i spoétek nalezgcych do Grupy Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Grupg”, , Grupa
Kapitatowg”) jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD
41.10.Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe jest przede wszystkim Warszawa. Grupa
realizuje rowniez projekt inwestycyjny w Krakowie oraz planuje realizacje projektu w Gdyni.

Rejestr sadowy:
Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w
Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sagdowego
Nr KRS 0000305793
NIP 7591554483
REGON 551186334

Wszystkie akcje Victoria Dom S.A. sg wtasnoscig Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 229



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. na dzier 30
czerwca 2024 roku:

Zarzad:

Michat Jasinski Prezes Zarzadu
Waldemar Wasiluk Wiceprezes Zarzadu
Anna Piotrowska Cztonek Zarzadu
Bozena Subda Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Krystyna Jasinska Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Jan Krél Cztonek Rady Nadzorczej
Monika Jasinska Cztonek Rady Nadzorczej

Nie byto zmian w sktadzie Zarzagdu i Rady Nadzorczej w okresie objetym s$rédrocznymi
skonsolidowanymi informacjami finansowymi ani do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych
Srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych.
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2. Wykaz jednostek zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych ktérych dane s3 objete
$rédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi

Nazwa jednostki, siedziba Przedmiot dziatalnosci Udziat w Udziat w Wzajemne powigzania
kapitale (%) gtosach kapitatowe pomiedzy
(%) jednostkami objetymi
konsolidacjg
Victoria 2019 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z | zarzadzanie
0.0., Warszawa nieruchomosciami 100,00 100,00 jednostka zalezna
Réwnolegta Development sp. z
0.0., Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Mtodnicka Development sp. z
0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Wohnungsbau GmbH,
Zossen, Niemcy dziatalno$¢ deweloperska 10,00 10,00 jednostka stowarzyszona
Victoria Construction sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ budowlana 100,00 100,00 jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Gdynia 2023 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria 2024 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

3. Informacje na temat kryteriow zastosowanych przez Jednostke Dominujaca do objecia
srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi jednostek zaleznych

Jednostki zalezne to spotki kontrolowane przez Jednostke Dominujgca. Kontrola jest definiowana jako
zdolnos¢ do kierowania bezposrednio lub posrednio politykg finansowg i operacyjng danej spétki, w
celu uzyskiwania korzysci. Przy ocenie stopnia kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejacych i
potencjalnych praw gtosu w ogdlnej liczbie gtoséw w organie stanowigcym jednostki zaleznej, takze na
podstawie porozumien z innymi uprawnionymi do gtosu, wykonujgcymi prawa gtosu zgodnie z wolg
Jednostki Dominujgce]j. Sprawozdania finansowe spétek zaleznych uwzgledniane sg w $rédrocznych
skonsolidowanych informacjach finansowych poczawszy od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do
momentu jej utraty.
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Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, na ktére Jednostka Dominujaca bezposrednio lub
posrednio wywiera znaczacy wptyw, a jednoczesnie jednostki te nie sg spdétkami zaleznymi ani
wspdlnymi przedsiewzieciami.

Wszystkie jednostki zalezne wobec Victoria Dom S.A. to podmioty, w ktérych Jednostka Dominujgca
posiada bezposrednio 100% udziatdw. Jednostki te zostaty objete konsolidacjag metoda petna, zgodnie
z art. 60 Ustawy o Rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi zmianami, zwana dalej
,ustawg o rachunkowosci”).

4. Woykaz jednostek innych niz jednostki podporzagdkowane ze wskazaniem ich nazw (firm) i
siedzib, w ktdérych jednostki podporzagdkowane posiadajg zaangaiowanie w kapitale, z
podaniem wysokosci kapitatu (funduszu) podstawowego tych jednostek oraz wysokosci
zatwierdzonego wyniku finansowego tych jednostek za ostatni rok obrotowy, udziatu w tym
kapitale (funduszu) i wyniku finansowym netto za ostatni rok obrotowy

Jednostki zalezne nie posiadajg zaangazowania w kapitatach innych jednostek.

5. Wykaz (nazwy/firmy i siedziby) jednostek podporzadkowanych wytaczonych ze
srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych wraz z podaniem podstawy
prawnej oraz uzasadnieniem dokonania wylgczenia oraz udziatu posiadanego przez
jednostke dominujgca, wspdlnika jednostki wspdtzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym tych jednostek

Zadne jednostki podporzadkowane nie zostaly wytgczone ze $érédrocznych skonsolidowanych
informacji finansowych.

6. Wskazanie czasu trwania jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej objetych
srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi

Czas trwania Jednostki Dominujacej, jak rowniez pozostatych jednostek wchodzacych w sktad Grupy
Kapitatowej jest nieoznaczony.

7. Wskazanie okresu objetego srddrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi
oraz lat obrotowych i okreséw objetych informacjami finansowymi jednostek powigzanych,
jezeli s3 one réine od okresu objetego srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami
finansowymi

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe obejmuje dane finansowe na dzien 30 czerwca 2024
roku i na dzien 31 grudnia 2023 roku dla skonsolidowanego bilansu, za okres od 1 stycznia 2024 roku
do 30 czerwca 2024 roku oraz od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku dla skonsolidowanego
rachunku zyskéw i strat i skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych oraz za okres od 1
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stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku i od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku dla
skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wtasnym.

W dniu 1 lutego 2024 roku zostata zatozona spoétka Victoria 2024 Sp. z 0.0. Udziaty zostaty objete
przez Victoria Dom S.A. Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 5 lutego
2024 roku.

8. Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych $rédrocznymi
skonsolidowanymi informacjami finansowymi zawierajg dane tagczne

W skfad Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek powigzanych nie wchodzg wewnetrzne jednostki
organizacyjne sporzgdzajgce samodzielnie sprawozdania finansowe.

9. Wskazanie, czy srodroczne skonsolidowane informacje finansowe zostato sporzagdzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Jednostke Dominujacg oraz jej
jednostki powigzane w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz czy nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Jednostke Dominujgcg oraz jej jednostki powigzane w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci, to jest w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego oraz 12 miesiecy od dnia
zatwierdzenia do publikacji niniejszych srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych. Na
dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych
nie stwierdza sie istnienia okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Jednostke Dominujacg i jej jednostki zalezne, jak wskazano w nocie 65.

10. Wskazanie, czy w okresie objetym srodrocznymi skonsolidowanymi informacjami
finansowymi nastgpito potaczenie spétek

W okresie objetym s$rédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi nie nastgpito
potaczenie spdtek. Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe nie zawiera skutkdw potaczenia

spotek ze wzgledu na fakt, ze takie okolicznosci nie wystapity.

11. Wskazanie, czy srodroczne skonsolidowane informacje finansowe podlegato przeksztatceniu
w celu zapewnienia poréownywalnosci danych

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe nie podlegato przeksztatceniu.
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12. Wskazanie, czy w przedstawionych $rédrocznych skonsolidowanych informacjach
finansowych dokonano korekt wynikajacych z zastrzezen w opiniach firmy audytorskiej,
ktore zostaty zamieszczone w sprawozdaniach z badania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za lata, za ktore skonsolidowane informacje finansowe lub dane poréwnywalne
zostaty zamieszczone w prospekcie

Nie wystgpity zastrzezenia w opiniach firmy audytorskiej zamieszczonych w sprawozdaniach z badania
skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata, za ktére skonsolidowane informacje finansowe
lub dane poréwnywalne zostaty zamieszczone w prospekcie.

13. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywoéw i pasywow,
ustalenia przychodow, kosztow i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia
srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych

Niniejsze $rédroczne skonsolidowane informacje finansowe zostato sporzgdzone w celu zamieszczenia
w prospekcie. Dane finansowe w niniejszym srddrocznych skonsolidowanych informacjach
finansowych zostaty przygotowane na podstawie skréconego srddrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. za okres od 1 stycznia 2024 roku do
30 czerwca 2024 roku stanowigcego sktadnik skonsolidowanego raportu potrocznego opublikowanego
w ASO Catalyst oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Victoria Dom S.A i skonsolidowanych historycznych informacji finansowych Grupy Kapitatowej Victoria
Dom S.A. za lata 2023 i 2022 zamieszczonych w prospekcie. Roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. za rok 2023 zostato zatwierdzone przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 20 czerwca 2024 roku.

W skréconych $rédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych za okres od 1 stycznia 2024
do 30 czerwca 2024 roku stanowigcych sktadnik skonsolidowanego raportu pétrocznego
opublikowanego w ASO Catalyst dane finansowe prezentowane byty dla skonsolidowanego bilansu na
dzien 30 czerwca 2024 roku, 31 grudnia 2023 roku oraz 30 czerwca 2023 roku, dla skonsolidowanego
rachunku zyskéw i strat, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wtasnym oraz
skonsolidowanego rachunku przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca
2024 roku, za rok od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku oraz za okres od 1 stycznia 2023
roku do 30 czerwca 2023 roku. W niniejszych $rédrocznych skonsolidowanych informacjach
finansowych za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku dane finansowe sg
prezentowane dla skonsolidowanego bilansu na dziefi 30 czerwca 2024 roku oraz 31 grudnia 2023
roku, dla skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat oraz skonsolidowanego rachunku przeptywoéw
pienieznych za okres od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku i za okres od 1 stycznia 2023
roku do 30 czerwca 2023 roku, dla skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wtasnym za okres
od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku oraz za rok od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia
2023 roku.

W pordwnaniu do skréconego Srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres
od 1 stycznia 2024 do 30 czerwca 2024 roku stanowigcego sktadnik skonsolidowanego raportu
potrocznego opublikowanego w ASO Catalyst w niniejszych $rédrocznych skonsolidowanych
informacjach finansowych dodano sekcje ,Dodatkowe Informacje i Objasnienia”.
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W ,,Opisie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywéw i pasywow,
ustalenia przychoddw, kosztéw i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sréddrocznych
skonsolidowanych informacji finansowych” zmieniono nagtéwek ,Srodki pieniezne i ekwiwalenty
$rodkéw pienieznych” na ,Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne" w celu zapewnienia spéjnosci z
nazewnictwem wykorzystywanym w skonsolidowanym bilansie.

Informacje zawarte w punkcie 18 Skréconych Srédrocznych Skonsolidowanych Informacjach
Finansowych, to jest ,Okolicznosci i zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$¢ emitenta, jego
sytuacje finansowg i wyniki” zostaty zaprezentowane w nocie 72 do niniejszych $rédrocznych
skonsolidowanych informacji finansowych za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024
roku — ,Inne informacje majace istotny wptyw na ocene sytuacji finansowej, majgtkowej oraz wynik
finansowy Grupy Kapitatowej”.

W nocie 31 uzupetniono informacje dotyczace zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji o opis
transakcji, ktére nastgpity od dnia sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do dnia
zatwierdzenia do publikacji niniejszych sréodrocznych skonsolidowanych informacji finansowych.

W nocie 52 dodano szczegdétowy opis dotyczacy pozyczki udzielonej jednostce stowarzyszonej —
Victoria Wohnungsbau GmbH.

W nocie 62 opisano zdarzenia, ktére nastgpity od dnia sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych $rédrocznych skonsolidowanych
informacji finansowych.

Przy sporzadzaniu $rédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych Grupa stosuje w
odniesieniu do wszystkich jednostek zaleznych metode konsolidacji petnej, o ktérej mowa w art. 60
ustawy o rachunkowosci.

Przy stosowaniu metody konsolidacji petnej sumowane sg w szczegdlnosci kwoty poszczegdlnych
pozycji bilanséw, rachunkdow zyskéw i strat, rachunkéw przeptywow pienieznych i zestawienn zmian
w kapitale wtasnym jednostki dominujacej oraz poszczegdlnych jednostek zaleznych, bez wzgledu na
udziat jednostki dominujgcej we wtasnosci jednostek zaleznych.

Nastepnie dokonywane sg korekty i wytgczenia konsolidacyjne w celu wyeliminowania sald
rozrachunkéw wewnetrznych w Grupie, transakcji zawieranych w ramach Grupy oraz wszelkich
wynikajgcych z nich niezrealizowanych zyskéw lub strat, a takze przychoddw i kosztow.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane s3 metodg praw witasnosci.

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe jak réwniez jednostkowe sprawozdania finansowe
spotek objetych konsolidacjg zawierajg rachunek zyskdéw i strat w ukfadzie kalkulacyjnym oraz
rachunek przeptywéw pienieznych przygotowany metoda posrednia.

Wszystkie operacje gospodarcze wystepujgce w rachunku zyskéw i strat prezentowane sg w szyku
rozwartym, za wyjgtkiem pozycji wynikajacych z powstatych réznic kursowych, ktére ujmowane sg jako
przychody finansowe badz koszty finansowe.
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Podobnie salda pozycji z bilansu, np. rozrachunki - prezentowane sg w zaleznosci od swojej istoty jako
aktywa (naleznosci) lub pasywa (zobowigzania).

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i prawne wykazywane sg wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem posiadanych gruntéw) oraz odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych powstata w wyniku nabycia udziatéw jednostki zaleznej
zostata wyliczona jako rdznica pomiedzy ceng nabycia udziatéw i wartoscig godziwg przejmowanych
aktywow netto. Tak ustalona wartos¢ firmy podlega amortyzacji.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jak
rowniez ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Amortyzacja naliczana jest metodg liniowg przez okres ekonomicznej uzytecznosci danego sktadnika
aktywow. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepujgcym po dacie przyjecia srodka
trwatego do uzywania. Srodki trwate o niskiej wartosci, to jest érodki trwate o wartosci ponizej
10.000,00 ztotych netto odpisuje sie w miesigcu ich przyjecia do uzywania. Dla wartosci
niematerialnych i prawnych zaliczonych do pozycji Inne wartosci niematerialne i prawne zastosowano
stawke 20% ustalong w oparciu o ich szacowane okresy ekonomicznej uzytecznosci. Dla
dtugoterminowych inwestycji w nieruchomosci zastosowano stawke amortyzacyjng w wysokosci 2,5%
w zwigzku z szacowanym 40-letnim okresem ekonomicznej uzytecznosci posiadanego sktadnika
majatkowego. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych jest amortyzowana stosownie do
przewidywanego okresu jej ekonomicznej uzytecznosci. W przypadku jednostek zaleznych, ktére sg
spotkami celowymi szacuje sie, ze okres ekonomicznej uzytecznosci wartosci firmy powstatej na ich
nabyciu wynosi $rednio 4 lata, dlatego stosowana jest stawka 25%. Budynki i budowle amortyzowane
sg stawkami w przedziale od 2,5 % do 4,5%, srodki transportu od 14% do 20%, urzadzenia i pozostate
srodki trwate od 7% do 30%. W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej Grupy stosowane stawki
odzwierciedlajg okres ekonomicznej uzytecznosci wyzej wyszczegdlnionych srodkéw trwatych.

Poprawnos¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez spotki z Grupy weryfikowana,
powodujgc odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego stanowig produkcja w toku, wyroby gotowe,
towary oraz zaliczki na dostawy.

Produkcja w toku

Produkcja w toku wyceniana jest wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub koszt wytworzenia
i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest odpis
aktualizacyjny.
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Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby
gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdéch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez spotke z
Grupy sporzadzajacg sprawozdanie jednostkowe na podstawie cen rynkowych. W przypadku réznic
dokonywany jest odpis aktualizacyjny.

Towary

Towary to przede wszystkim grunty. Wyceniane sg wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia i
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest odpis
aktualizacyjny.

Zaliczki na dostawy i ustugi

Sg to wptacone zaliczki na dostawy, ktdére zostang zrealizowane w kolejnych okresach
sprawozdawczych.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie, w
ktérym je poniesiono z wytgczeniem kosztow aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozna
przyporzadkowac¢ do kosztéw wytworzenia dostosowanych sktadnikéw aktywow jako czesé kosztu
wytworzenia.

Koszty finasowania sg aktywowane do produkcji w toku do momentu kiedy projekt deweloperski jest
aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny do momentu zakoriczenia prowadzenia prac projektowych i

budowlanych, czyli do dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zapfaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Wartos$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienistwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub
do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktdre stanowig zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcédw wykazywane s3
w pasywach jako pozostate zobowigzania dtugo i krétkoterminowe.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego
ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
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Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy prezentowane sg w pozycji
,Kréotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy wykazywane sa
w bilansie w wartosci nominalnej i obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Spétki Grupy korzystajg z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych, ktére w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzg gromadzeniu srodkéw pienieznych
wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorych wypfata
zdeponowanych srodkdw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca spdtce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakoriczenia kazdego z etapdw przedsiewziecia okreslonego
w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz spétki, na podstawie wpisu kierownika budowy w
dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobe posiadajacg odpowiednie
uprawnienia budowlane. Zgromadzone na rachunkach powierniczych srodki stanowig srodki pieniezne
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Kapitat wiasny

Kapitat wtasny Grupy obejmuje kapitat wtasny Jednostki Dominujgcej oraz te czesci kapitatow
jednostek zaleznych, ktére powstaty od dnia objecia nad nimi kontroli przez Jednostke Dominujaca.
Kapitatem podstawowym Grupy jest kapitat Jednostki Dominujgce]. Kapitaty podstawowe jednostek
zaleznych, w czesci nabytej przez Jednostke Dominujacg s3 kompensowane z wartoscig nabytych
udziatéw, pozostata czes¢ zalicza sie na poczet kapitatdw mniejszosci.

Jednostka Dominujgca ujmuje i prezentuje kapitat wtasny z podziatem na jego rodzaje oraz wedtug
zasad okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Victoria Dom S.A. Zgodnie z wymogami
Kodeksu Spotek Handlowych, Jednostka Dominujgca obowigzana jest utworzyé kapitat zapasowy na
pokrycie straty, ktdrego minimalna warto$¢ to co najmniej 1/3 kapitatu zaktadowego. Victoria Dom
S.A. z podziatu zysku utworzyta kapitat zapasowy w wymaganej przepisami wysokosci.

Do poszczegdlnych pozycji kapitatéw wtasnych Grupy zalicza sie nalezng Jednostce Dominujacej czesé
zmian w kapitatach wtasnych jednostek zaleznych objetych konsolidacjg petng w okresie od dnia
objecia kontroli do dnia utraty kontroli.

W przypadku jednostek zagranicznych, ktére sporzadzajg sprawozdania finansowe w walucie obcej
dokonuje sie przeliczen pozycji sprawozdawczych na ziote polskie. Rdéznice wykazuje sie w
$rédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych Grupy, w pozycji ,Rdznice kursowe z
przeliczenia”, jako sktadnik kapitatu wtasnego.
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Po zatwierdzeniu jednostkowych sprawozdan finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy,
odpowiednio Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Victoria Dom S.A. lub zgromadzenia wspdlnikéw
jednostek zaleznych, podejmujg uchwate o podziale zysku przekazujgc go na kapitat zapasowy (do
momentu, gdy nie osiggnie on wymaganej przez Kodeks Spétek Handlowych wysokosci), kapitat
rezerwowy (w sytuacji, gdy spdtka utworzyta juz kapitat zapasowy w wysokosci wymaganej przez
Kodeks Spoétek Handlowych), wyptate dywidendy badz pokrycie straty z lat ubiegtych.

Rezerwy

Rezerwy tworzy sie na zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Sg to w
duzym stopniu prawdopodobne przyszte zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposdb wiarygodny
oszacowal. Obcigzaja odpowiednio koszty operacyjne, pozostate koszty operacyjne badz koszty
finansowe — zaleznie od okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigzg. Powstanie
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe zmniejsza tg rezerwe. Niewykorzystane rezerwy,
wobec zmniejszenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie, zwiekszajg na dzien, na ktéry
okazaty sie zbedne, odpowiednio pozostate przychody operacyjne, przychody finansowe badz
zmniejszajq pozostate koszty operacyjne lub koszty finansowe.

Ujmowanie przychodéw

Podstawg dziatalnosci spotek Grupy jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich. Cechg
charakterystyczng przedsiewzie¢ deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktére
finansowane sg z reguty przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptate okreslonych
umowg zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa
wtasnosci na nabywce mieszkania. Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytutu witasnosci
mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje w dacie przekazania lokalu/domu na podstawie
technicznego protokotu odbioru, nie pdzniej niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego.

Jednostka dominujgca, jak réwniez jej spotki powigzane, ujmuje przychody z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w dacie przekazania lokalu/domu na podstawie technicznego protokotu odbioru.
W zakresie rozpoznawania momentu zaliczania przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci, spotki z
Grupy wykorzystujg definicje zawarte w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 8 ,Dziatalnosc
deweloperska”. Spotki z Grupy kwalifikujg 100% przychodéw w momencie wydania nieruchomosci
kupujgcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia
tacznie przestanek:

- nastgpito podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowg
przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

- na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone sg na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z t3 nieruchomoscia lub jej czescig oraz
korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptacji, wynajmu, itp.

- nabywca moze rozpoczgc uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci. Spotka z Grupy nie
jest zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia
istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej
jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

- spotka z Grupy otrzymata catos¢ lub prawie catosé zaptaty za nieruchomos¢ od nabywecy, po
podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i
koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkow,
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- spotka z Grupy nie jest zobowigzana zgodnie z umowg deweloperska/przedwstepng do
wykonania innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy towardéw, materiatdw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania
towaru lub materiatu.

Przychody ze $wiadczenia ustug sg rozpoznawane zgodnie z zasadg memoriatowa.

Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardéw i
ustug (VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

kontraktéw deweloperskich. Ich cechg charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg
z reguly przez zamawiajgcego w czasie trwania catego projektu poprzez wptate okreslonych umowa
zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa wtasnosci
na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wptacane zaliczki przez
nabywcéw z tytutu podpisanych uméw, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego
ewidencjonowane sg w rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw zgodnie z art. 41 ust 1 Ustawy o
Rachunkowosci. Wartos¢ wptaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen miedzyokresowych
przychodéw do przeniesienia/rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie protokolarnego
przeniesienia wtasnos$ci na nabywce.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z
dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania
i sposobu prezentacji instrumentdw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywow finansowych
opisane nie dotyczg instrumentdéw finansowych wytgczonych z Rozporzadzenia w tym w szczegdlnosci
udziatéw i akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowigzan wynikajgcych z umoéw
leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw
finansowych wyemitowanych przez spétke dominujaca stanowiacych jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

- pozyczki udzielone i naleznosci witasne,

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:
- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
- pozostate zobowigzania finansowe.
Zasady ujmowania i wyceny instrumentow finansowych
Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w cenie nabycia,

to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkdw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw
majatkowych, za$ zobowigzania finansowe w warto$ci godziwe] uzyskanej kwoty lub wartosci

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 240



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

otrzymanych innych sktadnikdw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten dzien
uwzglednia sie poniesione przez spoétke z Grupy koszty transakcji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym wprowadza sie do
ksigg rachunkowych w dniu ich zawarcia/rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikdéw
rynkowych albo krdétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez
wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one skfadnik
portfela podobnych aktywéw finansowych, co do ktdrego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w
krétkim terminie zaktadanych korzysci ekonomicznych.

Do aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie pochodne
instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Grupa uznaje zawarte kontrakty za instrumenty
zabezpieczajgce. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie réwniez
zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papierow warto$ciowych oraz innych instrumentéw
finansowych, w przypadku zawarcia przez spétke z Grupy umowy sprzedazy krétkiej.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki
okresowej wyceny, z wytgczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentéw zabezpieczajacych, zalicza
sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktdorym
nastgpito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywdw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane do
pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty ustalajg
termin wymagalnosci sptaty wartosci nominalnej oraz okreslajg prawo do otrzymania w ustalonych
terminach korzysci ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia
kwocie, pod warunkiem ze spdtka z Grupy zamierza i moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stang sie
one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wycenia sie wedfug zamortyzowanego
kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci
(zaptaty), aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu
Srodkow pienieznych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza sie takze obligacje i inne
dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu
srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajgcy nie utracit kontroli
nad wydanymi instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, ktdre Grupa przeznacza do sprzedazy w krétkim terminie,
zalicza sie do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.
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Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze
wptat dokonanych przez Grupe celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji, rdwniez
wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku
praw do akcji - takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Udzielone
pozyczki i naleznosci wtasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane sg do aktywdw finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej za$ skutki przeszacowania
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywoéw finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej na dzien
przekwalifikowania do innej kategorii aktywdéw finansowych. Wartos¢ godziwa na dzien
przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo ustalong ceng nabycia lub skorygowang ceng nabycia.
Zyski lub straty z przeszacowania aktywéw finansowych poddanych przekwalifikowaniu ujete do tej
pory jako przychody lub koszty finansowe pozostajg w rachunku zyskéw i strat.

Za wiarygodng uznaje sie wartos$¢ godziwa ustalong w szczegdlnosci droga:

wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym, za$

informacje o tej cenie sg ogdlnie dostepne,

- oszacowania dtuznych instrumentéow finansowych przez wyspecjalizowang, niezalezng
jednostke swiadczacg tego rodzaju ustugi, przy czym mozliwe jest rzetelne oszacowanie
przeptywoéw pienieznych zwigzanych z tymi instrumentami,

- zastosowania wtasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do tego
modelu dane wejsciowe pochodzg z aktywnego obrotu regulowanego,

- oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla ktérego nie istnieje aktywny obroét
regulowany, na podstawie publicznie ogtoszonej, notowanej w aktywnym obrocie
regulowanym ceny nierdznigcego sie istotnie, podobnego instrumentu finansowego, albo cen
sktadnikéw ztozonego instrumentu finansowego,

- oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomocy metod estymacji powszechnie

uznanych za poprawne.

Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalnosci, na dzien
przekwalifikowania ich w catosci lub czesci do kategorii aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy, wycenia sie w wartosci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako réznica miedzy
wynikajgca z ksigg rachunkowych wartoscig w skorygowanych cenach nabycia a wartoscig godziwa,
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.
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Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne o
ujemnej wartosci godziwej, ktére nie zostaty wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace,
wykazywane sg w wartosci godziwej, zas zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane s3
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug wartosci
rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe].

Wszystkie zobowigzania finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych pod datg zawarcia
kontraktu.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe zostaty przygotowane w ztotych polskich, ktére sg
walutg funkcjonalng (wyceny) i walutg prezentacji Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg
poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujacej na dzieri zawarcia transakcji.
Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych przeliczane sg po kursie waluty
funkcjonalnej obowigzujgcym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane w rachunku zyskow
i strat jako przychody lub koszty finansowe.

Podatki

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje sume czesci biezgcej i odroczonej
podatku poszczegélnych spotek w Grupie po uwzglednieniu korekt konsolidacyjnych. Biezace
zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskéw i strat czesé¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i
aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego. Rezerwe i
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem
wtlasnym, odnosi sie na kapitat wtasny. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie
w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z
ujemnymi réznicami przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu
zasady ostroznosci. Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci
kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem
dodatnich rdznic przejsciowych, to jest rdznic, ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysztosci. Wysokos$¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku
powstania obowigzku podatkowego. Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nie sg kompensowane dla potrzeb prezentacji w srédrocznych skonsolidowanych informacjach
finansowych. Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzone sg przez spotki
z Grupy zgodnie z art. 37 ust 1 ustawy o rachunkowosci.
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Dywidendy

Zobowigzania z tytutu dywidendy ujmowane s3 w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich
otrzymania.

Zysk netto na akcje /udziat

Zysk netto na akcje/udziat obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez liczbe
akcji /udziatéw w danym okresie sprawozdawczym.

Leasing
Spétki z Grupy nie wystepujg jako leasingodawca (finansujacy).
Leasing — spotki z Grupy jako leasingobiorca (korzystajgcy).

Umowy leasingu finansowego, ktdre przenoszg na spétke z Grupy zasadniczo cate ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane sg w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu
wedtug nizszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego
przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Opfaty leasingowe s3
rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda zobowigzania z tytutu leasingu, w sposéb
umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe
s ujmowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw
leasingu finansowego s3 amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania srodka trwatego. Przy
braku wystarczajgcej pewnosci, ze spétka uzyska tytut wiasnosci przed koncem okresu leasingu, dany
sktadnik aktywéw amortyzuje sie przez krétszy z dwdch okresdw: okres leasingu lub szacowany okres
uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko
i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do uméw leasingu
operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pdzniejsze raty leasingowe
ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskow i strat metodg liniowg przez okres trwania leasingu.
Spétki z Grupy ustalajgc sposdb rozliczenia umoéw leasingu uwzgledniajg art. 3 ust 4 ustawy o
rachunkowosci. Zgodnie z tym przepisem, jezeli jednostka przyjeta do uzywania m.in. obce Srodki
trwate na mocy umowy, zgodnie z ktdrg jedna ze stron, zwana dalej ,finansujgcym”, oddaje drugiej
stronie, zwanej dalej ,korzystajgcym” , srodki trwate do odptatnego uzywania lub pobierania pozytkéw
na czas oznaczony, srodki te i wartosci zalicza sie do aktywdw trwatych korzystajacego, jezeli umowa
spetnia co najmniej jeden z nastepujacych warunkow:

1. przenosi wtasnos¢ jej przedmiotu na korzystajgcego, po zakonczeniu okresu, na ktory zostata
zawarta,

2. zawiera prawo do nabycia jej przedmiotu przez korzystajgcego, po zakoriczeniu okresu, na jaki
zostata zawarta, po cenie nizszej od wartosci rynkowej z dnia nabycia,

3. okres, na jaki zostata zawarta, odpowiada w przewazajgcej czesci przewidywanemu okresowi
ekonomicznej uzytecznosci srodka trwatego lub prawa majgtkowego, przy czym nie moze by¢
on krétszy niz % tego okresu. Prawo wtasnosci przedmiotu umowy moze by¢, po okresie, na
jaki umowa zostata zawarta, przeniesione na korzystajacego,

4. suma optat, pomniejszonych o dyskonto, ustalona w dniu zawarcia umowy i przypadajaca do
zaptaty w okresie jej obowigzywania, przekracza 90% wartosci rynkowej przedmiotu umowy
na ten dzien. W sumie optat uwzglednia sie warto$¢ koricowa przedmiotu umowy, ktorg
korzystajacy zobowigzuje sie zaptaci¢ za przeniesienie na niego wtasnosci tego przedmiotu. Do
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sumy optat nie zalicza sie pfatnosci na rzecz finansujgcego za Swiadczenia dodatkowe,
podatkéw oraz sktadek na ubezpieczenia tego przedmiotu, jezeli korzystajacy pokrywa je
niezaleznie od optat za uzywanie,

5. zawiera przyrzecznie finansujgcego do zawarcia z korzystajgcym kolejnej umowy o oddanie w
odptatne uzywanie tego samego przedmiotu lub przedtuzenia umowy dotychczasowej, na
warunkach korzystniejszych od przewidzianych w dotychczasowej umowie,

6. przewiduje mozliwos¢ jej wypowiedzenia, z zastrzezeniem, ze wszelkie powstate z tego tytutu
koszty i straty poniesione przez finansujgcego pokrywa korzystajacy,

7. przedmiot umowy zostat dostosowany do indywidualnych potrzeb korzystajgcego. Moze on
by¢ uzywany wytgcznie przez korzystajacego, bez wprowadzenia w nim istotnych zmian.

Spoétki z Grupy zawarty umowy leasingu spetniajgce przynajmniej 3 pierwsze warunki z listy
wymienionej powyzej. Poniewaz ustawa o rachunkowosci nie okres$la zagadnien dotyczacych leasingu
finansowego, dla ujecia w ksiegach rachunkowych oraz ustalenia kryteridéw prezentacji i ujawnien w
Srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych aktywoéw i zobowigzan oraz kosztow i
przychoddéw wynikajgcych z umoéw leasingowych Grupa wykorzystuje zasady okreslone w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci nr 5 ,Leasing, najem i dzierzawa”. Przedmiot umowy wykazywany jest w
ksiegach rachunkowych jako sktadnik aktywdw trwatych, a drugostronnie jako zobowigzanie
finansowe.

Na wartos$é¢ poczatkowg przedmiotu umowy leasingu finansowego sktada sie cena jego zakupu
powiekszona o optate za zawarcie umowy oraz poniesione przez spétki z Grupy bezposrednie koszty
zawarcia umowy, montazu, fundamentéw, przystosowania, ulepszenia i inne podobne.

Cena zakupu jest ustalana jako nizsza sposrod:

- wartosci rynkowej przedmiotu leasingu, ustalonej na moment rozpoczecia leasingu (w wiekszosci
przypadkdw jest to wartos¢ wykazana w umowie),

lub

- wartosci biezacej optat leasingowych, ustalonej za pomocy stopy procentowej leasingu (stopa
dyskontowa aktualna na moment rozpoczecia leasingu, powodujgca, ze faczna wartos$¢ biezaca
(zdyskontowana) optat leasingowych oraz niegwarantowanej wartosci koricowej réwna sie sumie
wartosci godziwej przedmiotu leasingu oraz wszelkich poczatkowych kosztéw bezposrednich
poniesionych przez finansujgcego). W sumie optat leasingowych objetych dyskontowaniem uwzglednia
sie opfate wstepng i opfaty podstawowe. Opfate koricowa uwzglednia sie w sumie optat leasingowych
objetych dyskontowaniem wtedy, gdy Spétka z Grupy zobowigzata sie w umowie do jej uiszczenia lub
jej poniesienie jest ekonomicznie uzasadnione. Nie uwzglednia sie w sumie optat leasingowych
warunkowych optat leasingowych.

Spotki z Grupy dokonujg odpisdéw amortyzacyjnych od leasingowanych sktadnikéw majatku zgodnie z
zasadami art. 32 ustawy o rachunkowosci. Odpisy amortyzacyjne dla sSrodkéw trwatych uzytkowanych
na podstawie umow leasingu sg dokonywane zgodnie z takimi samymi zasadami amortyzacji (metoda,
stawka), jakie sg stosowane dla podobnych wtasnych sktadnikéw aktywéw w przypadku jezeli umowa
przewiduje, ze po jej zakonczeniu Spétka z Grupy uzyska tytut wtasnosci przedmiotu leasingu (bez
dodatkowej optaty lub za optate koricowg). Z kolei jezeli umowa leasingu nie przewiduje, aby Spdtka z
Grupy uzyskata na moment zakonczenia okresu leasingu tytutu wtasnosci przedmiotu umowy, to dany
sktadnik aktywoéw wymaga w catosci zamortyzowania przez: okres leasingu lub okres ekonomicznej
uzytecznosci, jezeli bytby on krétszy od okresu leasingu. Amortyzacja przedmiotu leasingu stanowi
koszt dziatalnosci operacyjnej, wytworzenia, ogdlnego zarzadu, sprzedazy lub koszt pozostatej
dziatalnosci operacyjnej, zaleznie od celu uzytkowania przedmiotu leasingu. Na dzien bilansowy srodki
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trwate uzytkowane na podstawie umow leasingu finansowego wyceniane sg w wartosci poczgtkowej,
powiekszonej o koszty zwigzane z ulepszeniami oraz pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne oraz
ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Podziat optaty leasingowej na cze$¢ kapitatowg (warto$¢ przedmiotu leasingu podlegajgca amortyzacji)
i odsetkowg przeprowadza sie stosujgc metode wewnetrznej stopy zwrotu (IRR lub XIRR w zaleznosci
od harmonogramu ptatnosci). Metoda wewnetrznej stopy zwrotu polega na tym, ze cze$¢ odsetkowa
optaty leasingowe] zostaje roztozona na poszczegdlne okresy objete okresem leasingu w taki sposdb,
aby stopa procentowa w stosunku do salda zobowigzania z tytutu przedmiotu leasingu byta w kazdym
z okresow stata.

Ustalenie sposobu sporzadzenia srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych

Wynik finansowy Grupy za dany okres sprawozdawczy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace
na jej rzecz przychody spotek Grupy oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami
memoriatu, wspotmiernosci przychoddéw i kosztéw oraz zasadg ostroznej wyceny.

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

- wynik z dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodéw i kosztéow
operacyjnych (posrednio zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng jednostki),

- wynik operacji finansowych,

- odpisy wartosci firmy,

- podatek dochodowy (czes¢ biezgca i odroczona).

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Jednostkowe sprawozdania finansowe spétek Grupy, ktére majg siedzibe w Polsce, zostaty
sporzgdzone zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz.U. z 2023r.,
poz. 120, z pdzniejszymi zmianami). Informacje dodatkowe zgodne s3 z zatacznikiem nr 1 do ustawy o
rachunkowosci i zawierajg informacje ich dotyczace. Jednostkowe sprawozdania finansowe spotek z
Grupy, ktére majg swoje siedziby zagranicg, zostaty sporzadzone zgodnie z wymogami prawnymi
obowigzujgcymi w kraju ich zarejestrowania. Spétki z Grupy sporzadzajg rachunek zyskéw i strat w
uktadzie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywéw pienieznych metoda posrednia.

Przy sporzadzeniu sréddrocznych skonsolidowanych informacji finansowych wykorzystuje sie okreslone
przepisy rachunkowe pozwalajagce na uporzadkowanie i rzetelng prezentacje dziatalnosci Grupy, w
szczegblnosci zasady majgce zastosowanie do profilu dziatalnosci Grupy jaka jest dziatalnosc
deweloperska - sg to rozwigzania dopuszczone przez ustawe o rachunkowosci i Krajowe Standardy
Rachunkowosci, zapewniajgce wymagang jakos¢ sprawozdania (KSR nr 8 ,, Dziatalnos$¢ deweloperska”).
Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe Grupy sporzadzono zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 roku w sprawie szczegétowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych.
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14. Omoéwienie dokonanych ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmian zasad
(polityki) rachunkowosci, w szczegdlnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod
wyceny aktywow i pasywow, dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, ustalania wyniku
finansowego i sporzadzania jednostkowych informacji finansowych oraz $rédrocznych
skonsolidowanych informacji finansowych wraz z podaniem przyczyny

Nie wystgpity zmiany stosowanych zasad (polityk) rachunkowosci.

15. Przedstawienie stosowanych kryteriow wylaczenn jednostek podporzadkowanych ze
srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych

Nie zastosowano zadnych wytgczen, wszystkie jednostki podporzagdkowane s3g objete konsolidacjg.

16. Wskazanie srednich kurséw wymiany ztotego na dzien bilansowy i kurséw srednich w
okresach objetych srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi, w stosunku
do euro, ustalanych przez Narodowy Bank Polski

Stan na éredni kurs w okresie Kurs na koniec Najwyiszy .kurs w Najnizszy l.(urs w
okresu okresie okresie
30.06.2024 4,3109 4,3130 4,4016 4,2528
31.12.2023 4,5284 4,3480 4,7895 4,3053
30.06.2023 4,6130 4,4503 4,7895 4,4286

17. Wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz

rachunku przeptywéw pienieznych ze

srédrocznych

skonsolidowanych

informacji

finansowych, przeliczonych na euro, ze wskazaniem zasad przyjetych do tego przeliczenia

Pozycje rachunku zyskéw i strat

Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

01.01.2024- 01.01.2023- 01.01.2024- 01.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,3109 4,6130
Przychody netto ze sprzedazy produktéw,
towaréw i materiatéw 245910 343 686 57 044 74 503
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 58 128 84 635 13484 18 347
Zysk (strata) brutto 32772 59 833 7 602 12 970
Zysk (strata) netto 27 109 48 466 6288 10 506
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
powiekszony o amortyzacje (EBITDA) 58 858 85322 13 653 18 496

Prezentowane w Srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych informacje EBITDA, EBIT
stanowig Alternatywne Pomiary Wynikow w rozumieniu wytycznych ESMA/2015/1415.
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EBIT jest réwny zyskowi z dziatalnos$ci operacyjnej jak wykazano w srédrocznych skonsolidowanych
informacjach finansowych w pozycji I. Skonsolidowanego Rachunku Zyskéw i Strat i wyniést on
odpowiednio 58 128 tysigce ztotych dla pierwszego potrocza roku 2024 i 84 635 tysiecy ztotych dla
pierwszego poétrocza roku 2023.

W pierwszym potroczu 2024 roku amortyzacja wyniosta tgcznie 730 tysiecy ztotych (w tym amortyzacja
srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 655 tysiecy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci
inwestycyjnej 75 tysiecy ztotych), a w pierwszym potroczu 2023 wyniosta ona 687 tysiecy ztotych (w
tym amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 612 tysigce ztotych oraz amortyzacja
nieruchomosci inwestycyjnej 75 tysiecy ztotych).

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za pierwsze pétrocze 2024
=58 128 tysiecy ztotych + 730 tysiecy ztotych = 58 858 tysigce ztotych.

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za pierwsze pétrocze 2023
= 84 635 tysiecy ztotych + 687 tysiecy ztotych = 85 322 tysigce ztotych.

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
Pozycje bilansu
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023

Sredni kurs PLN/EUR na dzieri bilansowy 4,3130 4,3480
Aktywa trwate 150 330 195 300 34 855 44917
Aktywa obrotowe 1603 085 1422 826 371687 327 237
Kapitat wtasny 525 956 552 847 121 947 127 150
Zobowiazania i rezerwy w tym: 1227459 1065279 284 595 245 004
Zobowigzania dtugoterminowe 453 804 428320 105 218 98 510
Zobowigzania krétkoterminowe 275384 257 750 63 850 59 280
Rozliczenia miedzyokresowe 402 792 206 248 93 390 47 435
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SKONSOLIDOWANY BILANS
Wszystkie prezentowane kwoty w ztotych polskich
Stan na Stan na
AKTYWA Nota 30.-06.2024 r. 31.12.2023 .
(niebadane)
A. AKTYWA TRWALE 150 329 997,91 195 299 672,46
I Wartosci niematerialne i prawne 1 301 147,84 345 467,34
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2. Wartosé firmy 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 226 647,84 270967,34
4, Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 74 500,00 74 500,00
1. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 0,00 0,00
1. Wartos¢ firmy — jednostki zalezne 0,00 0,00
2. Wartos¢ firmy — jednostki wspotzalezne 0,00 0,00
. | Rzeczowe aktywa trwate 49 113 902,71 47 697 114,45
1. Srodki trwate 4 47 363 782,66 47 697 114,45
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 980 465,84 980 465,84
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 5643 792,60 5759 882,28
c) urzadzenia techniczne i maszyny 836 659,23 943 790,85
d) $rodki transportu 39372 159,78 39543 491,26
e) inne $rodki trwate 530 705,21 469 484,22
2. Srodki trwate w budowie 7 1750 120,05 0,00
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 0,00
IV. | Naleznosci dtugoterminowe 8 223 640,00 452 134,12
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
5 Od Pozosta’fych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00
kapitale
3. Od pozostatych jednostek 223 640,00 452 134,12
V. Inwestycje diugoterminowe 9 36 842 747,62 37 156 478,69
1. Nieruchomosci 5127 550,44 5202 955,56
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 31715197,18 31953523,13
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych niewycenianych metodg 0.00 0.00
konsolidacji petnej lub metodg proporcjonalng ! !
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w jednostkach zalelin.ych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych wycenianych 12 877 247.18 877 247.18
metodg praw wtasnosci
- udziaty lub akcje 877 247,18 877 247,18
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0.00 0.00
kapitale ! !
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) w pozostatych jednostkach 10 30837 950,00 31076 275,95
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 30837 950,00 31076 275,95
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4, Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
VI. | Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 63 848 559,74 109 648 477,86
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 63 848 559,74 109 648 477,86
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
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AKTYWA N 30 it: 2(;‘234 Stan na
ota .06. r.
) 31.12.2023 r.
B. AKTYWA OBROTOWE 1603 084 997,44 1422 826 342,85
1. Zapasy 17 1265 249 572,02 1112313 119,33
1. Materiaty 0,00 0,00
2. Pétprodukty i produkty w toku 475 648 002,60 308 196 126,06
3. Produkty gotowe 190 738 571,04 252 548 202,39
4. Towary 541 066 844,13 520 638 029,69
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 57 796 154,25 30930761,19
1. Naleznosci krétkoterminowe 20 44 377 062,96 39 141 316,30
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 99 211,80
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 99 211,80
- do 12 miesiecy 0,00 99 211,80
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
) Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
' zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 44 377 062,96 39042 104,50
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 8477 878,21 9630113,81
- do 12 miesiecy 7997 714,88 9630113,81
- powyzej 12 miesiecy 480 163,33 0,00
P) z tytlfiu‘podatll(éw, df)tacji, cg’(, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 23062 879,01 27639 243,78
innych $wiadczen tytutéw publicznoprawnych
c) inne 12 836 305,74 1772 746,91
d) dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00
1l. | Inwestycje krétkoterminowe 284 163 406,92 265 715 778,46
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 284 163 406,92 265 715 778,46
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w jednostkach stowarzyszonych 16 917 263,93 16 603 594,47
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 16 917 263,93 16 603 594,47
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach 23 277 541,55 279 793,80
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 277 541,55 279 793,80
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 24 266 968 601,44 248 832 390,19
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 9382 016,39 50907 578,12
- inne Srodki pieniezne 257 586 585,05 197 924 812,07
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 25 9294 955,54 5656 128,76
C. Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy 0,00 0,00
D. Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 1753 414 995,35 1618 126 015,31
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Stan na

PASYWA Nota 30.06.2024 r. Stan na
. 31.12.2023r.
(niebadane)
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 525 955 977,00 552 846 585,93
1. Kapitat (fundusz) podstawowy 2 000 000,00 2 000 000,00
1. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 667 000,00 667 000,00
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartosciag
nominalng udziatéw (akcji) 0,00 0,00
. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00
V. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 454 851 199,54 337 106 519,73
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spoétki 0,00 0,00
V. Réznice kursowe z przeliczenia 2 520,68 2 520,68
VI. Zysk (strata) z lat ubiegtych 41 325 865,71 29 122 636,09
VII. | Zysk (strata) netto 27 109 391,07 183 947 909,43
VIILL O'dpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ 0,00 0,00
ujemna)
B. KAPITALY MNIEJSZOSCI 0,00 0,00
C. UJEMNA WARTOSC JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 0,00 0,00
I Ujemna wartos¢ — jednostki zalezne 0,00 0,00
L. Ujemna wartos¢ — jednostki wspoétzalezne 0,00 0,00
D. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1227 459 018,35 | 1065 279 429,38
I Rezerwy na zobowigzania 95 478 697,41 172 961 174,48
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 82518 934,66 157 581 651,87
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 30 12959 762,75 15379522,61
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krotkoterminowe 12 959 762,75 15379 522,61
1. Zobowiazania diugoterminowe 31 453 804 153,66 428 319 938,34
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
2. . . . 0,00
zaangazowanie w kapitale 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 453 804 153,66 428 319 938,34
a) kredyty i pozyczki 89 304 904,06 34 660 973,45
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 320584 972,46 346 601 034,82
c) inne zobowiazania finansowe 33 24 830 225,38 26 690 702,45
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e) inne 19 084 051,76 20367 227,62
1. Zobowiazania krétkoterminowe 275 384 201,82 257 750 207,87
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 24 000 000,00 17 404,50
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 17 404,50
- do 12 miesiecy 0,00 17 404,50
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 24 000 000,00 0,00
2 Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka 0.00
posiada zaangazowanie w kapitale ! 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 32 251 384 201,82 257 732 803,37
a) kredyty i pozyczki 43 509 973,10 51593 150,14
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 83451 815,37 59 815 242,82
c) inne zobowiazania finansowe 33 3472 887,33 3418 188,89

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 251




Victoria Dom S.A.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Stan na

PASYWA Nota 30.06.2024 r. Stan na
) 31.12.2023 r.
(niebadane)

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 74 729721,19 102 187 845,60

- do 12 miesiecy 72 945 696,88 101 026 903,73

- powyzej 12 miesiecy 1784 024,31 1160941,87

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00

f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00

g)z t\{tuiu podatkiﬁw, cef,_ubezpieczer‘n spotecznych i zdrowotnych 17 480 652,38

oraz innych tytutéw publicznoprawnych 2981 107,52

h) z tytutu wynagrodzen 162 007,84 154 269,43

i) inne 28577 144,61 37582 998,97
4, Fundusze specjalne 0,00 0,00
V. Rozliczenia miedzyokresowe 34 402 791 965,46 206 248 108,69
1. Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00

Inne rozliczenia miedzyokresowe 402 791 965,46 206 248 108,69

- dtugoterminowe 37792 113,85 0,00

- krétkoterminowe 364 999 851,61 206 248 108,69
PASYWA RAZEM 1753 414995,35 | 1618 126 015,31
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Za okres:
Lp. Wyszczegélnienie 01.01.2024 r. - 01.01.2023r. -
Nota 30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
(niebadane) (niebadane)
A. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow, w tym: 38 245 909 604,67 343 686 347,51
- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej 0,00 0,00
I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 241 659 435,06 337974 804,16
Il Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 4250 169,61 5711 543,35
B. Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow, w tym: 151 649 896,13 234 475 312,38
- jednostkom powigzanym 0,00 0,00
I Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 41 147 541 416,89 228 662 448,37
Il Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 4108 479,24 5812 864,01
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 94 259 708,54 109 211 035,13
D. Koszty sprzedazy 7 450 140,42 7 319 286,65
E. Koszty ogélnego zarzadu 20 626 788,13 17 327 586,30
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 66 182 779,99 84 564 162,18
G. Pozostate przychody operacyjne 42 4346 480,54 734 352,21
I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 148 589,83
1. Dotacje 0,00 0,00
M. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
V. Inne przychody operacyjne 4346 480,54 585 762,38
H. Pozostate koszty operacyjne 43 12 401 393,48 663 698,38
I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
M. Inne koszty operacyjne 12 401 393,48 663 698,38
. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 58 127 867,05 84 634 816,01
J. Przychody finansowe a4 5711 565,71 2216 220,07
I Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 5706 650,66 2163 120,07
- od jednostek powigzanych 1141 289,48 0,00
M. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 4 915,05 53 100,00
K. Koszty finansowe 45 31 066 980,92 26 613 737,05
I Odsetki, w tym: 30868 179,98 24 723 062,04
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
M. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 198 800,94 1890 675,01
Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek
L. podporzadkowanych 0,00 0,00
M. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+J-K+/-L) 32772 451,84 60 237 299,03
N. Odpis wartosci firmy 0,00 473 358,88
I Odpis wartosci firmy — jednostki zalezne 0,00 473 358,88
Il Odpis wartosci firmy — jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
0. Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
I Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki zalezne 0,00 0,00
Il Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
P. Zysk (strata) z udziaié’w_ jednostkach podporzadkowanych wycenianych 0,00 60 340,88
metoda praw wiasnosci
R. Zysk (strata) brutto (M-N+0+/-P) 32772 451,84 59 833 281,03
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SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Za okres:

Lp. Wyszczegélnienie 01.01.2024 r. - 01.01.2023 . -

Nota 30.06.2024 r. 30.06.2023 r.

(niebadane) (niebadane)

S. Podatek dochodowy 47 5663 060,77 11 367 422,47
T. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
u. Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00
W. Zysk (strata) netto (R-S-T+/-U) 27 109 391,07 48 465 858,56
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SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Za okres
Lp. Wyszczegélnienie Nota 01.01.2024r. - 01.01.2023r. -
30.06.2024 r.
. 31.12.2023r.
(niebadane)
(8 Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 28 552 846 585,93 390 898 676,50
- korekty btedéw 0,00 0,00
La Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po 552 846 585,93 390 898 676,50
korektach
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
1.1 Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 667 000,00 667 000,00
4.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
4.2 Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 667 000,00 667 000,00
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek
5. okresu - zmiany przyjetych zasad (polityki) 0,00 0,00
rachunkowosci
5.1 Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
5.2 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek 337106 519,73 316 558 534,17
okresu
6.1 Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych 117 744 679,81 20 547 985,56
a) zwiekszenie (z tytutu) 169 110 234,10 53 326 038,00
- podziat zysku Jednostki Dominujacej 169 110 234,10 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 51 365 554,29 32778052,44
- korekta konsolidacyjna zltytufu eliminacji . 51 365 554,29 8324 692,07
wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 28
6.2 Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec 454 851 199,54 337106 519,73
okresu
7. Réznice kursowe z przeliczenia 2 520,68 2 520,68
8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 213 070 545,52 71670 621,65
8.1 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 218 298 162,00 76 898 238,13
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedéw 0,00 0,00
8.2 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 218 298 162,00 76 898 238,13
a) zwiekszenie (z tytutu) 51 365 554,29 32778 052,44
- korekta konsolidacyjna zltytufu eliminacji . 51 365 554,29 32778 052,44
wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 28
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 223110 234,10 75 326 038,00
- podziat zyslfu Jednostki Dominujacej — przeznaczenie 169 110 234,10 53 326 038,00
zysku na kapitat rezerwowy
- wyptata dywidendy przez Jednostke Dominujaca 54 000 000,00 22 000 000,00
8.3 Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 46 553 482,19 34 350 252,57
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SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Za okres
Lp. Wyszczegélnienie Nota 01.01.2024r. - 01.01.2023 . -
30.06.2024 r.
. 31.12.2023r.
(niebadane)

8.4 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 5227 616,48 5227 616,48

- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

- korekty bteddéw 0,00 0,00
8.5 Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 5227 616,48 5227 616,48
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

- podziatu zysku 0,00 0,00
8.6 Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 5227 616,48 5227 616,48
8.7 Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 41 325 865,71 29 122 636,09
9. Wynik netto 27 109 391,07 183 947 909,43
a) Zysk netto 27 109 391,07 183 947 909,43
b) Strata netto 0,00 0,00
c) Odpisy z zysku 0,00 0,00
1. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 525 955 977,00 552 846 585,93
" Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu

proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) 525 955 977,00 498 846 585,93
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SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Za okres:
P 01.01.2024 . - 01.01.2023r. -
Lp. Wyszczegdlnienie
30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
(niebadane) (niebadane)
A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l. Zysk (strata) netto 27 109 391,07 48 465 858,56
1. Korekty razem 9910 930,56 34 907 669,81
1. Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00
5 Zysk (st,ra.ta) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metodg praw 0,00 (69 340,88)
witasnosci
3. Amortyzacja 730 248,60 687 087,30
4. Odpis wartosci firmy 0,00 473 358,88
5. Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 186 668,45 963 006,01
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 29410552,84 23431 936,88
8. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 (148 589,83)
9. Zmiana stanu rezerw (77 482 477,07) 33210 865,00
10. Zmiana stanu zapasow (152 936 452,69) 4692 297,86
11. Zmiana stanu naleznosci (5007 252,54) (11 578 462,63)
12, Zmiana{ stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i (23 695 305,14) (18 540 678,11)
kredytow
13. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 238 704 948,11 1786 189,33
14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+/-11) 37 020 321,63 83 373 528,37
B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wplywy 696 846,15 1141472,94
1 f::l/;::cv;/artosu niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw 0,00 396 975,61
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Z aktywoéw finansowych, w tym: 696 846,15 744 497,33
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach: 696 846,15 744 497,33
- zbycie aktywoéw finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 696 846,15 744 497,33
- inne wptywy z aktywéw finansowych 0,00 0,00
4. Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
1. Wydatki 1443 712,77 519 929,64
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 1443712,77 519 929,64
trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach: 0,00 0,00
- nabycie aktywéw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 0,00
Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
4. (akcjonariuszom) mniejszosciowym 0,00 0,00
5. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) (746 866,62) 621 543,30
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SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Za okres:
Lp. Wyszczegblnienie 01.01.2024 r. - 01.01.2023r. -
30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
(niebadane) (niebadane)
C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wptywy 142 704 609,35 66 011 262,17
1 Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw
’ kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0,00 0,00
2. Kredyty i pozyczki 94 006 793,75 39 809 141,04
3. Emisja dtuznych papieréow wartosciowych 48 697 815,60 26202 121,13
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
1. Wydatki 160 841 853,11 112 457 209,17
1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz witascicieli 30 000 000,00 11 000 000,00
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. Sptaty kredytéw i pozyczek 46 391 595,24 54 700 573,66
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 53 729 000,00 21559 000,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 1764 412,95 1734 067,00
8. Odsetki 28 956 844,92 23463 568,51
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
1. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) (18 137 243,76) (46 445 947,00)
Przeptywy pienigzne netto razem (A.llI+/-B.lI1+/-C.II1) 18 136 211,25 37 549 124,67
E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym 18 136 211,25 37 549 124,67
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 248 832 390,19 81 698 940,68
Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 266 968 601,44 119 248 065,35
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 13705 011,22 12 426 881,92
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ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

AKTYWA TRWALE — Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1. Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Koszty L. Zaliczki na
. Inne wartosci L.
Wyszczegdlnienie zakoriczonych Wartos¢ firmy niematerialne i . war‘to:c. " i
prac niematerialne i Razem
rozwojowych prawne prawne
Wartos¢ brutto
31.12.2023r. 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453576,11
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- zakup 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453 576,11
Umorzenie
31.12.2023r. 0,00 0,00 1108 108,77 0,00 1108 108,77
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 44 319,50 0,00 44 319,50
- amortyzacja 0,00 0,00 44 319,50 0,00 44 319,50
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 1152 428,27 0,00 1152 428,27
Odpisy aktualizujace
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2023r. 0,00 0,00 270967,34 74 500,00 345 467,34
30.06.2024 r. 0,00 0,00 226 647,84 74 500,00 301 147,84
Koszty L. Zaliczki na
, Inne wartosci L.
Wyszczegélnienie LN Wartos¢ firmy niematerialne i ) warto.s < )
pr_ac prawne niematerialne i Razem
rozwojowych prawne
Wartos¢ brutto
31.12.2022 . 0,00 0,00 1090 879,68 0,00 1090 879,68
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 289 669,75 74 500,00 364 169,75
- zakup 0,00 0,00 289 669,75 0,00 289 669,75
- zaliczki 0,00 0,00 0,00 74 500,00 74 500,00
. . 1
Zmniejszenia 0,00 0,00 1473,32 0,00 473,32
-inne 0,00 0,00 1473,32 0,00 1473,32
31.12.2023 r. 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453576,11
Umorzenie
31.12.2022 . 0,00 0,00 987 824,80 0,00 987 824,80
Zwiegkszenia w tym: 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
- amortyzacja 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 1108 108,77 0,00 1108 108,77
Odpisy aktualizujgce
31.12.2022 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022 r. 0,00 0,00 103 054,88 0,00 103 054,88
31.12.2023r. 0,00 0,00 270967,34 74 500,00 345 467,34
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Inne wartosci niematerialne i prawne obejmujg koszty oprogramowania ksiegowego i operacyjnego
wykorzystywanego przez spétki z Grupy.

Nie wystgpity koszty zakonczonych prac rozwojowych ani wartos¢ firmy Jednostki Dominujace;j.

AKTYWA TRWALE — Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Nota nr 2. Wartos¢ firmy i ujemna wartos¢ firmy dla kaidej jednostki objetej srédrocznymi
skonsolidowanymi informacjami finansowymi

Na dzien 30 czerwca 2024 roku nie wystepuje wartos$¢ firmy i ujemna wartos¢ firmy. Wartosé firmy
zwigzana z nabyciem udziatéw w spdtce Mtodnicka Development sp. z 0.0. zostata w petni rozliczona
do korca 2023 roku.

Pozostate jednostki zalezne objete sSrédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi zostaty
utworzone przez Jednostke Dominujacg lub udziaty w nich zostaty nabyte w cenie réwnej ich wartosci
nominalnej, a wiec w wyniku objecia kontroli nad nimi nie powstata wartosé firmy ani ujemna wartosc¢
firmy:

Nazwa jednostki, siedziba Udziat w kapitale Udziat w gtosach Wzajemne
(%) (%) powigzania
kapitatowe pomiedzy
jednostkami objetymi
konsolidacjq
Victoria 2019 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Réwnolegta Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Construction sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Gdynia 2023 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria 2024 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna

Nota nr 3. Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej
srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi

Nie wystepuje wartosé firmy i ujemna wartosc firmy.
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AKTYWA TRWALE — Rzeczowe aktywa trwate

Nota nr 4. Zmiana stanu srodkéw trwatych

Grunty (w BUdynk.l'
tym prawo Iolfale ! Urzadzenia . . ; )
Wyszczegélnienie uzytkowania .o'ble!(ty" techniczne L LGSR L Razem
. — |nzyn|e|:|! SS— transportu trwate
! Iadowej.n
wodnej
Wartosc brutto
31.12.2023r. 980 465,84 | 7605 246,78 | 3612 468,53 52 131 368,88 2267 038,31 | 66 596 588,34
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 14 322,00 145 570,19 117 300,00 277 192,19
- zakup 0,00 0,00 14 322,00 0,00 117 300,00 131 622,00
- leasing 0,00 0,00 0,00 145 570,19 0,00 145 570,19
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 980 465,84 | 7605 246,78 | 3626 790,53 52 276 939,07 2384 338,31 | 66873 780,53
Umorzenie
31.12.2023r. 0,00 | 1845364,50 | 2468 677,68 12 587 877,62 1797 554,09 18 699 473,89
Zwiekszenia w tym: 0,00 116 089,68 121 453,62 316 901,67 56 079,01 610 523,98
- amortyzacja 0,00 116 089,68 121 453,62 316 901,67 56 079,01 610 523,98
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 | 1961454,18 | 2590 131,30 12 904 779,29 1853 633,10 19 309 997,87
Odpisy aktualizujgce
31.12.2023r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
31.12.2023r. 980 465,84 | 5759 882,28 943 790,85 39 543 491,26 469 484,22 | 47 697 114,45
30.06.2024 r. 980 465,84 | 5643 792,60 836 659,23 39372 159,78 530705,21 | 47363 782,66
Grunty (w Budynk.l,
tym prawo ELelll Urzadzenia “ ,
AT ] . . obiekty . Srodki Inne srodki
Wyszczegélnienie uzytkowania S techniczne Razem
B — |nzyn|er.|! E— transportu trwate
) Iadowej_n
wodnej
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 980 465,84 | 7605 246,78 | 3320 049,18 51 300 630,78 2055731,23 | 65262 123,81
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 292 419,35 1766 065,36 215 307,08 2273 791,79
- zakup 0,00 0,00 292 419,35 595 276,96 215 307,08 1103 003,39
- leasing 0,00 0,00 0,00 1170 788,40 0,00 1170 788,40
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 935 327,26 4 000,00 939 327,26
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 935 327,26 4.000,00 939 327,26
31.12.2023r. 980 465,84 | 7 605 246,78 | 3612 468,53 52 131 368,88 2267 038,31 | 66 596 588,34
Umorzenie
31.12.2022 . 0,00 | 1613185,14 | 2195 285,08 13 097 632,75 1539 457,72 18 445 560,69
Zwiekszenia w tym: 0,00 232 179,36 273 392,60 372 186,35 262 096,37 1139 854,68
- amortyzacja 0,00 232 179,36 273 392,60 372 186,35 262 096,37 1139 854,68
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 881 941,48 4 000,00 885 941,48
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 881941,48 4.000,00 885941,48
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 | 1845364,50 | 2468 677,68 12 587 877,62 1797 554,09 18 699 473,89
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Odpisy aktualizujace

31.12.2022r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto

31.12.2022 . 980 465,84 | 5992 061,64 924 764,10 38 202 998,03 516 273,51 46 616 563,12
31.12.2023r. 980 465,84 | 5759 882,28 943 790,85 39 543 491,26 469 484,22 47 697 114,45

Grunty posiadane przez Grupe sg wiasnoscig Jednostki Dominujacej. Jednostki z Grupy nie posiadajg
gruntéw w wieczystym uzytkowaniu.

Spétki z Grupy nie posiadajg nieamortyzowanych ani nieumarzanych srodkéw trwatych uzywanych na
podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytutu umow leasingu.

Jednostka Dominujgca, w latach poprzednich, utworzyta odpis aktualizujgcy warto$¢ maszyn w
wysokosci 200 000,00 ztotych. Odpis aktualizujgcy dotyczy maszyn wycofanych z uzytkowania i ma na
celu dostosowanie wartosci ksiegowej tych srodkéw trwatych do cen sprzedazy netto mozliwych do
uzyskania.

W okresie objetym s$rdédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi oraz w roku
poprzedzajgcym Grupa nie skapitalizowata w wartosci srodkow trwatych kosztéw odsetek i rdznic
kursowych.

Nota nr 5. Wartosci netto amortyzowanych przez spétki z Grupy srodkéw trwatych, uzywanych na
podstawie umoéw leasingu, najmu, dzierzawy i innych umoéw

30.06.2024 r. 31.12.2023r.
Wyszczegolnienie leasing leasing
. pozostate : pozostate
finansowy finansowy
Urzadzenia techniczne i maszyny 601 293,66 0,00 601 293,66 0,00
Srodki transportu 38 883 783,76 0,00 38904 141,25 0,00
Razem 39 485 077,42 0,00 39 505 434,91 0,00

Na srodki transportu uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego na dziert 30.06.2024 roku
sktadajg sie:

- samolot Bombardier Challenger 300 wyleasingowany w roku 2020 o wartosci netto na dzien
30.06.2024 roku wynoszacej okoto 31,4 min ztotych,

- Smigtowiec Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW wyleasingowany w roku 2021 o wartosci netto na
dzien 30.06.2024 roku wynoszgcej okoto 6,2 min ztotych,

- samochody osobowe wyleasingowane w latach 2018-2024 o tgcznej wartosci netto na dzien
30.06.2024 roku wynoszacej okoto 1,9 min ztotych .

Warto$¢ poczatkowa samolotu Bombardier Challenger 300 na dzien przyjecia do uzytkowania wynosita
41,6 min ztotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 7 lat, a ostatnia ptatnosé z tytutu tej
umowy jest planowana na marzec 2027 roku. Szacowany przez Zarzad Jednostki Dominujgcej okres
ekonomicznej uzytecznosci tego $rodka trwatego jest zgodny z okresem, na ktéry zostata podpisana
umowa leasingowa.

Warto$¢ poczgtkowa Smigtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW na dzien przyjecia do uzytkowania
wynosita 6,5 min ztotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 6 lat. Szacowany przez Zarzad
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Jednostki Dominujacej okres ekonomicznej uzytecznosci tego srodka trwatego jest zgodny z okresem,
na ktéry zostata podpisana umowa leasingowa.

Samolot i Smigtowiec zostaty zakupione na wtasne potrzeby Jednostki Dominujgcej, jak i potrzeby
szeroko rozumianej Grupy i sg wykorzystywane do tego celu. Jednostka Dominujgca, aby
minimalizowadé koszty utrzymania tych srodkéw transportu, wynajmuje je innym podmiotom.

Loty sg organizowane:

- dla Jednostki Dominujgcej w ramach swojej dziatalnos$ci operacyjnej — organizacja lotéw na spotkania
biznesowe zwigzane z zakupem nieruchomosci jak rowniez dla celéw rozwoju biznesu i analizy innych
rynkéw,

- za odpfatnoscig dla podmiotéw z grupy kapitatowej Victoria Dom Holding oraz podmiotéw
zewnetrznych pozyskiwanych przez partnera obstugujgcego loty komercyjne.

Nota nr 6. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

Naktfady na niefinansowe aktywa trwate: 01.01.2024 r.- 01.01.2023 r.-
30.06.2024 r. 31.12.2023 r.

- poniesione w roku 2027 312,24 2273791,79

- planowane na rok nastepny 1,000,000.00 4 000 000,00

W tym na ochrone srodowiska 0,00 0,00
- poniesione w roku 0,00 0,00

- planowane na rok nastepy 0,00 0,00

Grupa planuje, ze wydatki na nabycie niefinansowych aktywoéw trwatych wyniosg w ciggu kolejnych
dwunastu miesiecy od 30.06. 2024 r. 1 000 000,00 ztotych.

Rzeczywiscie rozliczone wydatki w okresie od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku wyniosty
277 192,19 ztotych i sg zaprezentowane w nocie 4 i w nocie 7.

Nota nr 7. Srodki trwate w budowie

Poniesione Rozliczenie naktadéw
31.12.2023 . naktady w roku Wartosci niematerialne i < . 30.06.2024 r.
Srodki trwate
obrotowym prawne
0,00 2027 312,24 0,00 277 192,19 1750 120,05

W okresie objetym srédrocznymi skonsolidowanymi informacjami finansowymi oraz w roku
poprzedzajgcym Grupa nie skapitalizowata w wartosci Srodkéw trwatych w budowie kosztéw odsetek
i réznic kursowych.
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AKTYWA TRWALE — Naleznosci dtugoterminowe

Nota nr 8. Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych

30.06.2024 r. 31.12.2023 r.
Wyszczegoblnienie wartosé odpisy wartosé wartosé odpisy wartosé
brutto aktualizujace netto brutto aktualizujace netto

- od jednostek powigzanych:
razem | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
razem | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostatych jednostek:
1 Kaucje wptacone 28 640,00 0,00 | 28640,00 | 62 134,12 0,00 62 134,12
5 Naleznos¢ z tytutu

sprzedazy Srodka trwatego 195 000,00 0,00 | 195 000,00 | 390 000,00 0,00 390 000,00
Razem 223 640,00 0,00 | 223 640,00 | 452 134,12 0,00 452 134,12
Ogoétem 223 640,00 0,00 | 223 640,00 | 452 134,12 0,00 452 134,12

Victoria Dom S.A. w 2021 roku dokonata sprzedazy smigtowca Bell 206 B3 S/N 4290. Wartos$¢ netto
sprzedazy wyniosta 1 755 000,00 ztotych. Strony ustality ptatnos¢ ratalng. Na dziert 30.06.2024 roku
naleznos¢ z tytutu wskazanej sprzedazy wynosita tacznie 780 000,00 ztotych z podziatem na czesé
dtugo- i krotkoterminowa naleznosci. Naleznos¢ zostata wykazana w kwocie wymagane] zaptaty z
uwagi na nieistotng wartos¢ dyskonta.

AKTYWA TRWALE — Inwestycje dtugoterminowe

Nota nr 9. Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych

Wartosci Dtugoterminow | Inne inwestycje . Razem‘
Wyszczegélnienia Nieruchomosci | niematerialne e aktywa dtugoterminow mwestyt.:je

i prawne finansowe e dfugote;mmow
Wartos¢ brutto
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31 076 275,95 37 156 478,69
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena metoda praw
wtasnosci udziatow w jednostce 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
stowarzyszonej
- wycena na dzieri bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 75 405,12 0,00 0,00 238 325,95 313 731,07
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 238 325,95 238 325,95
amortyzacja 75 405,12 0,00 0,00 0,00 75 405,12
30.06.2024 r. 5127 550,44 0,00 877 247,18 30 837 950,00 36 842 747,62
Odpisy aktualizujgce
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69
30.06.2024 r. 5127 550,44 0,00 877 247,18 30 837 950,00 36 842 747,62
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Wartosci Dtugoterminowe . . Razem
Wyszczegoélnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa Inne mwe-styc;e inwestycje

i prawne finansowe I EEETTINET dtugoterminowe
Wartosc brutto
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 62 605,33 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw
wtasnosci udziatow w 0,00 0,00 62 605,33 0,00 62 605,33
jednostce stowarzyszonej
Zmniejszenia 150 810,24 0,00 26 526,96 2 456 509,05 2633 846,25
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 26 526,96 55;32 2 483 036,01
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33 532 785,00 39727 719,61
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpisdw aktualizujgcych

W przypadku gdy zachodzi duze prawdopodobienstwo, ze posiadane przez spotki z Grupy
dtugoterminowe aktywa finansowe nie przyniosg w przysztosci oczekiwanych korzysci ekonomicznych,
Grupa dokonuje odpisdw aktualizujgcych, nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego.

Na pozycje dtugoterminowe aktywa finansowe na dzien 30.06.2024 roku, jak réwniez na dzien
31.12.2023 roku sktadajg sie udziaty w jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH.

Udziaty te zostaty wycenione metodg praw wtasnosci.

Na pozycje inne inwestycje dtugoterminowe na dzien 30.06.2024 roku, jak rowniez na dzieri 31.12.2023
roku sktadajg sie posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje wyemitowane przez Victoria House SA
(dodatkowe informacje w nocie 13).

Na dzier 30.06.2024 roku, jak réwniez na dziert 31.12.2023 roku nie wystgpity przestanki do utworzenia
odpiséw aktualizujgcych posiadanych inwestycji dtugoterminowych.
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Nota nr 10. Zmiana stanu dtugoterminowych aktywoéw finansowych — w jednostkach powigzanych,
w jednostkach w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale i w pozostatych jednostkach

Inne
Inne papier Udzielone dtugoterminow
Wyszczegolnienie Udzialy i akcje p’;-) u . : . Razem
wartosciowe pozyczki e aktywa
finansowe

- w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci
Wartosc brutto

31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena metoda praw

wtasnosci udziatow w jednostce 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
stowarzyszonej

Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
Odpisy aktualizujace

31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc netto

31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
30.06.2024 r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18

- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto

31.12.2023r. 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 238 325,95 0,00 0,00 238 325,95
- wycena na dzien bilansowy 0,00 238 325,95 0,00 0,00 238 325,95
30.06.2024 r. 0,00 | 30837 950,00 0,00 0,00 30 837 950,00
Odpisy aktualizujace

31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto

31.12.2023r. 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95
30.06.2024 r. 0,00 | 30837 950,00 0,00 0,00 30 837 950,00
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Inne
Wyszczegélnienie Udziaty i akcje Inne p’a;')iery Udz.i elon'e diugoterminow Razem
wartosciowe pozyczki e aktywa
finansowe

- w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
Zwiekszenia w tym: 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw
wtasnosci udziatow w jednostce 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
stowarzyszonej
Zmniejszenia w tym: 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

. . 2456 2 456
Zmniejszenia w tym: 0,00 509,05 0,00 0,00 509,05
- wycena na dzien bilansowy 0,00 2 456 509,05 0,00 0,00 2 456 509,05
31.12.2023r. 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31 076 275,95
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022 . 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00
31.12.2023 r. 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95

Pozycja inne papiery wartosciowe dotyczy posiadanych przez Victoria Dom S.A. obligacji spétki Victoria
House SA (7.150 sztuk obligacji o wartosci jednostkowej 1 000 EUR kazda). S3 to niezabezpieczone,
publiczne obligacje notowane na rynku nieregulowanym Euro MTF na gietdzie luksemburskiej.

W pozycji udziaty i akcje zaprezentowano posiadane udzialy jednostki stowarzyszonej - Victoria
Wohnungsbau GmbH. Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR
kazdy, co przektada sie na 10% udziatéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.

W pozycji udzielone pozyczki zaprezentowano pozyczke udzielong do jednostki stowarzyszonej -
Victoria Wohnungsbau GmbH.

Nota nr 11. Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 30.06.2024 roku

Wszystkie jednostki zalezne nalezgce do Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. sg konsolidowane
metodgq petng i ich udziaty sg wytaczane.
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Nota nr 12. Udziaty i akcje w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale wg stanu na 30.06.2024 roku

Wartos¢ Odpis . Zysk lub strata
s Udziat
L brutto y Wartos¢ . netto za okres 6
. e . w Udziat w ..
Nazwa (siedziba) udziatéw i aktual bilansowa X miesiecy
.. . . .. . .. | kapital gtosach (%) , i
akcji w cenie izujgc | udziatéw i akcji e (%) zakonczony dnia
nabycia e . 30.06.2024
1 Victoria Wohnungsbau
GmbH (Zossen, Niemcy) 43 585,00 0,00 877 247,18 10,00 10,00 (74 909,78)
Razem 43 585,00 0,00 877 247,18 X X (74 909,78)

Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci nominalnej 1 EUR kazdy, co przektada sie na
10% udziatow w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.

Z uwagi na nieistotnos¢, Grupa na dzien 30.06.2024 roku nie dokonywata ponownej wyceny wartosci
udziatéw, a do $rédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych przyjeto wartosé¢ udziatéw
wycenionych metodg praw wtasnosci na dziert 31.12.2023 roku. Wartos¢ udziatéw na 30.06.2024 roku
i na 31.12.2023 roku wynosita 877 247,18 ztotych.

Jednostka Dominujgca, poza posiadanym trwatym zaangazowaniem w kapitale tej jednostki, ktory
wynosi 10%, wywiera rowniez znaczacy wptyw na Victoria Wohnungsbau GmbH, poniewaz bierze
udziat w podejmowaniu decyzji w sprawie podziatu zysku lub pokrycia straty, a wiec spetnione s3
wymogi Art. 3 ust.1 pkt 36 lit. a) ustawy o rachunkowosci o wywieraniu znaczgcego wptywu. Ponadto
zachodzi powigzanie osobowe - w sktad zarzgdu Victoria Wohnungsbau GmbH, ktéry jest dwuosobowy,
wchodzi dwéch cztonkdw Zarzadu Victoria Dom S.A. — pan Michat Jasinskii pan Waldemar Wasiluk. W
zwigzku z posiadaniem zaangazowania w kapitale oraz wywieraniem znaczgcego wptywu spetnione sg
wymogi Art. 3 ust. 1 pkt 41 ustawy o rachunkowosci do uznania tej spotki za jednostke stowarzyszona.

Nota nr 13. Liczba oraz wartos$¢ posiadanych innych niz udzialy i akcje papieréw wartosciowych lub
praw, w tym Swiadectw udziatowych, zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantéw i
opcji, ze wskazaniem praw, jakie przyznaja

oz q oz Z| Z
Rodzaj Wartosc brutto w Odpisy Wartos¢ e ) ;?a.plerow podeal
Lp. . . . A . wartosciowych przyznawanych
instrumentu cenie nabycia aktualizujgce bilansowa
lub praw praw
Obligacje Victoria
1 gac) 30 464 355,00 0,00 31115491,55 7 150 | Prawo do odsetek
House SA

W przypadku posiadanych obligacji Victoria House S.A. nie bylo mozliwe ustalenie w sposdb
wiarygodny ich wartosci godziwej na dzien bilansowy z uwagi na brak transakcji obejmujacych te
instrumenty w ostatnim okresie, a wiec zostaty spetnione przestanki wymienione w § 14 ust. 2 pkt 3
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegétowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

W zwigzku z tym te aktywa finansowe zostaty wycenione w skorygowanej cenie nabycia za pomoca
efektywnej stopy procentowe] zgodnie z § 16 pkt 2 wyzej wymienionego rozporzadzenia, ich wartos¢
w skonsolidowanym bilansie na dzier 30.06.2024 roku wyniosta 31 115 491,55 ztotych.

Posiadane obligacje nie sg obligacjami zamiennymi. Z tytutu posiadania tych aktywdéw finansowych
Jednostce Dominujacej, ktéra je posiada, przystuguje prawo do odsetek. Obligacje te s3

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 268



Victoria Dom S.A.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

oprocentowane w oparciu o statg stope procentowg w wysokosci 4,5% w skali roku. Odsetki sg
wyptacane dwa razy w roku, w kwietniu i w pazdzierniku. Termin wykupu obligacji przypada w
pazdzierniku 2027 roku.

AKTYWA TRWALE - Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 14. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

30.06.2024 r. 31.12.2023r.
: kwota ujemnej I.(wota.
Tytut zdarzenia N stawk ; ujemnej stawk ;
réznicy kwota aktywow e . kwota aktywow
przejsciowej a ro.z’n_lcy . a
przejsciowej
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy biezacego roku
- odpis aktualizujgcy
wartos¢ naleznosci 455 042,80 19% 86 458,13 205590,90 | 19% 39 062,27
- odpis aktualizujacy
wartos¢ zapasow 2 966 943,60 19% 563 719,28 2966 943,60 | 19% 563 719,28
- odpis aktualizujgcy
wartos$¢ srodkéw trwatych 200 000,00 19% 38 000,00 200 000,00 | 19% 38 000,00
- techniczny koszt
wytworzenia dotyczacy
lokali, dla ktorych nie
zawarto umow 504 693
przenoszgcych wtasnos¢ 251753 978,34 19% 47 833 255,88 924,98 | 19% 95 891 845,75
- koszt optat sadowych 0,00 | 19% 0,00 700,00 | 19% 133,00
- odsetki niezaptacone od
obligacji, wycena w
skorygowanej cenie
nabycia 7 402 276,79 19% 1406 432,59 6783972,08 | 19% 1288 954,70
- wynagrodzenia
niezaptacone 0,00 19% 0,00 462,00 19% 87,78
- rezerwy na koszty w
spotkach zaleznych 368 384,21 19% 69 993,00 564 857,79 | 19% 107 322,98
- rdznice kursowe/wycena
bilansowa 147 530,70 19% 28 030,83 13539,04 | 19% 2 572,42
- sprawy sporne, optata
adiacencka, premia 5576 087,05 19% 1059 456,54 5844 727,02 19% 1110498,13
- straty podatkowe
Jednostki Dominujacej 3713 002,00 19% 705 470,38 3713 002,00 | 19% 705 470,38
- art. 15 c ustawy CIT/
koszty finansowania
dtuznego
22 174 996,16 19% 4213 249,27 22 174996,16 | 19% 4213 249,27

- marza na zapasach 8059 931,38 19% 1531 386,96 0,00 | 19% 0,00
- odsetki od pozyczki 10117 680,52 19% 1922 359,30 0,00 | 19% 0,00
- pozostate 740,00 19% 140,60 0,00 | 19% 0,00
- straty jednostek
zaleznych objetych
konsolidacjg 23108 457,74 19% 4390 606,97 29934 536,27 | 19% 5687 561,89
Razem 577 097 251,8 X

336 045 051,29 X 63 848 559,74 4 109 648 477,85
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Nota nr 15. Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nie wystgpity.

Nota nr 16. Kwota dokonanych w trakcie okresu odpisow aktualizujagcych wartosci aktywow

trwatych
Odpisy kwota. oéplsu kwot? o.clplsu kwot? o.clplsu Odpisy
L aktualizujaceg | aktualizujagcego | aktualizujacego .
P aktualizujac . aktualizujace
Lp. Wyszczegolnienie o utworzona wykorzystana rozwigzana w
ena BO w roku w roku roku na BZ
31.12.2023 30.06.2024
obrotowym obrotowym obrotowym
1 Dtugoterminowe aktywa
niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
) Dtugoterminowe aktywa
finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Grupa w trakcie okresu zakoriczonego 30.06.2024 r. nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartosci
aktywow trwatych.

AKTYWA OBROTOWE - Zapasy

Nota nr 17. Zapasy

. Pétprodukty i A
Rodzaj zapasu Mat:rlai przdukty \ZI P;gfouwk:v Towary pozcazl‘;:z:;:;w RAZEM
toku
Wartos¢ brutto
31.12.2023 . 0,00 | 308196 126,06 | 255515 145,99 | 520 638 029,69 30930 761,19 1115 280 062,93
30.06.2024 r. 0,00 | 475648 002,60 | 193 705 514,64 | 541 066 844,13 57 796 154,25 1268 216 515,62
Odpisy aktualizujgce
31.12.2023r. 0,00 0,00 2966 943,60 0,00 0,00 2966 943,60
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 2 966 943,60 0,00 0,00 2966 943,60
Wartosc bilansowa
31.12.2023r. 0,00 | 308 196 126,06 | 252 548 202,39 | 520 638 029,69 30930761,19 1112313 119,33
30.06.2024 r. 0,00 | 475648 002,60 | 190738 571,04 | 541 066 844,13 57 796 154,25 1265 249 572,02
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. Potprodukty i S

Rodzaj zapasu Ma't:rla prgdukty VYI Pgrg:iouwk:y Towary pozca:;:z:;;aaw RAZEM
toku

Wartos¢ brutto
31.12.2022 . 0,00 | 482415106,34 | 137 645924,00 | 305612 229,71 85671 114,30 | 1011 344 374,35
31.12.2023 . 0,00 | 308196 126,06 | 255515 145,99 | 520 638 029,69 30930761,19 | 1115280 062,93
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 0,00 3630 815,09
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 663 871,49 0,00 0,00 663 871,49
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 2 966 943,60 0,00 0,00 2 966 943,60
Wartosc bilansowa
31.12.2022 . 0,00 | 482415106,34 | 134 015108,91 | 305612 229,71 85671 114,30 1007 713 559,26
31.12.2023 . 0,00 | 308196 126,06 | 252 548 202,39 | 520 638 029,69 30930 761,19 1112313 119,33

Na wzrost wartosci zapasdw wptyw ma systematyczny wzrost ilosci i wielkosci realizowanych
projektéw budowlanych oraz zwiekszenie posiadanego banku ziemi.

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Utrata wartosci nastepuje, jezeli warto$¢ odzyskiwalna (handlowa lub uzytkowa)
danego skfadnika jest nizsza niz warto$¢ wynikajgca z ksigg rachunkowych. Ustalenie wartosci
handlowe] i wartosci uzytkowej wymaga analizy wszystkich przestanek pozwalajgcych obiektywnie
ustali¢ zdolnos¢ danego obiektu do przynoszenia korzysci ekonomicznych, w przypadku gdyby obiekt
ten stat sie przedmiotem zbycia.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasoéw dotyczg wartosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnych w wyniku
obnizenia ich wartosci bilansowej do cen rynkowych (do kwot mozliwych do uzyskania). Stan aktualnie
zaewidencjonowanych odpiséw aktualizujgcych wynosi 2 966 943,60 zt.

Cena nabycia towardw i koszt wytworzenia produktdéw nie zostaty w biezgcym okresie powiekszone o
koszty finansowania.

Nota nr 18. Zapasy wedtug okreséw zalegania (wg stanu na 30.06.2024 roku)

Z uwagi na specyfike zapaséw spotki w Grupie nie dokonujg analizy okreséw zalegania.
Towary to grunty przeznaczone pod przyszte inwestycje.
Produkcje w toku stanowig inwestycje w trakcie realizacji.

Kategorie zapasow poddawang analizie pod katem utraty wartosci stanowig wyroby gotowe. Wyniki,
poréwnania kosztu wytworzenia z kwotami mozliwymi do odzyskania znajdujg odzwierciedlenie w
dokonanych odpisach aktualizujacych.
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Nota nr 19. Zmiany w stanie odpisow aktualizujgcych zapasy w okresie od 01.01.2024 roku do
30.06.2024 roku oraz od 01.01.2023 roku do 31.12.2023 roku

Odpisy Od'.)'SY Odp}sy_ Odpisy Razem odpisy
e s .. aktualizujace aktualizujac . .
Wyszczegoblnienie aktualizujace ) . aktualizujac aktualizujace
materiat D LIRS O[IEILSS) e towa zapas
v produkty w toku gotowe b pasy
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 2966 943,60 0,00 2966 943,60
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 | 2966 943,60 0,00 2966 943,60
Odpisy Od'.JISY Odp_lsy_ Odpisy Razem odpisy
P .. aktualizujace aktualizujac . o
Wyszczegdlnienie aktualizujace ) R aktualizujac aktualizujace
materiat ARG BTl e towa zapas
v produkty w toku gotowe i pasy
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3630 815,09
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 2966 943,60 0,00 2966 943,60
AKTYWA OBROTOWE — Naleznosci krétkoterminowe
Nota nr 20. Naleznosci krétkoterminowe
Stan na 30.06.2024 r. Stan na 31.12.2023r.
L TETEES S wartos¢ netto UEIEES odpisy wartos¢ netto
brutto aktualizujace brutto aktualizujace
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00 99 211,80 0,00 99 211,80
a) z tytutu dostaw i ustug, w
tym o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00 99 211,80 0,00 99 211,80
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 99 211,80 0,00 99 211,80
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek,
w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek 44 582 653,86 205 590,90 | 44377 062,96 | 39 247 695,40 205 590,90 | 39 042 104,50
a) z tytutu dostaw i ustug, w
tym o okresie spiaty: 893292101 | 455042,80 | 8477878,21 | 9835704,71 205590,90 | 9630 113,81
- do 12 miesiecy 8 259 976,00 262 252,12 7997 714,88 9630113,81 0,00 9630113,81
- powyzej 12 miesigcy 672 954,01 192 790,68 480 163,33 205 590,90 205 590,90 0,00
b) z tytutu podatkow, dotacji,
cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych 23 062 879,01 0,00 | 23062 879,01 | 27639 243,78 0,00 | 27639 243,78
c)inne 12 836 305,74 0,00 | 12836 305,74 1772746,91 0,00 1772746,91
d) dochodzone na drodze
sgdowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 44 832 105,76 455 042,80 | 44 377 062,96 | 39 346 907,20 205 590,90 | 39 141 316,30
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W pozycji inne naleznosci od pozostatych jednostek ujete zostaty wptacone kaucje oraz pozostate
naleznosci. Wartos¢ wptaconych kaucji na dzien 30.06.2024 roku wynosita 12 559 923,24 ztotych, za$
na dzien 31.12.2023 roku ich wartos¢ wynosita 1 772 190,82 ztotych.

Naleznosci zaprezentowane w lit. b) w ramach naleznosci od pozostatych jednostek to naleznosci z
tytutu podatku VAT.

Nota nr 21. Naleznosci krotkoterminowe wedtug wieku na 30.06.2024 roku oraz 31.12.2023 roku

Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 30.06.2024 r.

Naleznosci przeterminowane w dniach
Znosci t ind tatnosci 30.06.2024 r.
e T Nzlizzin::u (wg termindw ptatnosci) na r _ Razem
R 0-90 91-180 181360 | PoWYZe
360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 5483 055,24 | 1256915,15 | 578 301,24 | 941 695,37 | 672 954,01 8932 921,01
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 2 087,80 | 260164,32 | 192 790,68 455 042,80
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 5483 055,24 | 1256915,15 | 576 213,44 | 681 531,05 | 480 163,33 8477 878,21
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczert spotecznychi 23062 879,01 0,00 0,00 0,00 0,00 | 23062879,01
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (brutto)
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczert spotecznychi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (odpisy)
Z tytutu podatkoéw, dotaciji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych 23 062 879,01 0,00 0,00 0,00 0,00 | 23062 879,01
tytutéw publicznoprawnych
(netto)
Inne (brutto) 12 836 305,74 0,00 0,00 0,00 0,00 12 836 305,74
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 12 836 305,74 0,00 0,00 0,00 0,00 12 836 305,74
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Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2023 r.

Naleznosci przeterminowane w dniach
P Naleznosci (wg terminow ptatnosci) na 31.12.2023 r.
Wyszczegélnienie biezace 7] Razem
0-90 91-180 181-360
360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 99 211,80 0,00 0,00 0,00 0,00 99 211,80
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 99 211,80 0,00 0,00 0,00 0,00 99 211,80

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 5785856,11 | 2152317,95 | 650064,14 | 1054 675,83 | 192 790,68 9 835 704,71
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 178,79 1909,01 796,51 9915,91 | 192 790,68 205 590,90
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 5785677,32 | 2150408,94 | 649 267,63 | 1044 759,92 0,00 9630113,81
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (brutto) 27 639 243,78 0,00 0,00 0,00 0,00 27 639 243,78
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spole.cznych i , 0,00 0,00 0,00
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (odpisy) 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (netto) 27 639 243,78 0,00 0,00 0,00 0,00 27 639 243,78
Inne (brutto) 1772 746,91 0,00 0,00 0,00 0,00 1772 746,91
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 1772 746,91 0,00 0,00 0,00 0,00 1772 746,91

Nota nr 22. Zmiany w stanie odpisow aktualizujgcych naleznosci krétkoterminowe (wg tytutéw

naleznosci)

Odpisy aktualizujace
naleznodci z naleznosci z naleznosci
Pozostate tytutu pozostate dochodzone
P tytutu dostaw . L. . ot
Wyszczegoélnienia ) naleznosci od dostaw i naleznosci na drodze Razem
i ustug od X . R
. jednostek ustug od od jednostek | sadowej od
jednostek . .
e lEeEny powigzanych pozostatych pozostatych jednostek
P jednostek pozostatych
31.12.2023r. 0,00 0,00 205 590,90 0,00 0,00 205 590,90
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 205 590,90 0,00 0,00 205 590,90
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Odpisy aktualizujace
naleznosci z s . N
Pozostate naleznosci z naleznosci
tytutu . L. pozostate
. naleznosci tytutu .. dochodzone
At dostaw i . naleznosci
Wyszczegéblnienia od dostaw i na drodze Razem
ustug od . od .
. jednostek ustug od . sadowej od
jednostek . jednostek .
owiazanve powigzanyc pozostatych SR jednostek
P ?1 v h jednostek P pozostatych
31.12.2022r. 0,00 0,00 86 879,91 0,00 0,00 86 879,91
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 156 256,48 0,00 0,00 156 256,48
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 156 256,48 0,00 0,00 156 256,48
Zmniejszenia: 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
31.12.2023 r. 0,00 0,00 205 590,90 0,00 0,00 205 590,90

Przyczyny dokonania odpisow aktualizujgcych

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na przeterminowanie naleznosci i ryzyko braku
wpfaty.
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AKTYWA OBROTOWE — Inwestycje krétkoterminowe

Nota nr 23. Krotkoterminowe aktywa finansowe (oprécz srodkéw pienieznych i innych aktywoéw
pienieznych)

N Udzialy i Inne papiery Udzielone Inne
Wyszczegélnienie X L X . aktywa Razem
akcje wartosciowe pozyczki .
finansowe
- w jednostkach stowarzyszonych
Wartos¢ brutto
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 16 603 594,47
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 446 695,58 0,00 446 695,58
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 446 695,58 0,00 446 695,58
- wycena ha dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 133 026,12 0,00 133 026,12
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 133 026,12 0,00 133 026,12
30.06.2024 r. 0,00 0,00 | 16917 263,93 0,00 16 917 263,93
Odpisy aktualizujace
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 16 603 594,47
30.06.2024 r. 0,00 0,00 | 16917 263,93 0,00 16 917 263,93
- w pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80
Zwiekszenia w tym: 0,00 277 541,55 0,00 0,00 277 541,55
. . L 0,00 277 541,55 0,00 0,00 277 541,55
- naliczone odsetki na dzien bilansowy
Zmniejszenia 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80
30.06.2024 r. 0,00 277 541,55 0,00 0,00 277 541,55
Odpisy aktualizujace
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80
30.06.2024 r. 0,00 277 541,55 0,00 0,00 277 541,55

Na dzien 30.06.2024 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sie naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH. Szczegétowe informacje
dotyczace tej pozyczki zostaty zaprezentowane w nocie 52.

Na dzier 30.06.2024 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie
odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spétke Victoria House SA. Wartos¢ kwoty gtdwnej
obligacji zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.
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T L'szia'{y Inne p,ar':'iery Udz'ielon.e In'ne aktywa Razem
i akcje wartosciowe pozyczki finansowe

- w jednostkach stowarzyszonych

Wartosc brutto
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16 933 699,90 0,00 16 933 699,90
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 1271 669,30 0,00 1271 669,30
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 1271669,30 0,00 1271 669,30
31.12.2023 r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 16 603 594,47

Odpisy aktualizujace

31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2022 r. 0,00 0,00 | 16 933 699,90 0,00 16 933 699,90
31.12.2023 r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 16 603 594,47
- w pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
- .zmlana stanu odsetek naliczonych na dzien 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26192,86
bilansowy
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80

Odpisy aktualizujace

31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja do inwestycji dtugoterminowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2022 r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80

Na dzien 31.12.2023 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sie naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH. Szczegdétowe informacje
dotyczace tej pozyczki zostaty zaprezentowane w nocie 52.

Na dzier 31.12.2023 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie
odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spétke Victoria House SA. Wartos¢ kwoty gtownej
obligacji zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.
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Nota nr 24. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura $rodkéw pienieznych do

rachunku przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 30.06.2024 r. 31.12.2023r.
1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 9 382 016,39 50909 453,10
Rachunki bankowe jednostki dominujgcej 3004 626,82 41 816 881,87
Rachunki bankowe jednostek zaleznych 6377 389,57 9092 571,23
w tym srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT 351 333,91 24411,27
2. Inne srodki pieniezne: 257 586 585,05 197 924 812,07

Lokaty krétkoterminowe o okresie realizacji do 3 miesiecy 243911 203,46

179 703 350,13

Srodki pieniezne na rachunku powierniczym 13 675 381,59

18 206 782,81

Srodki pieniezne na rachunku $rodkéw wyodrebnionych 0,00 14 679,13

3. Inne aktywa pienigzne 0,00 0,00
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne (1+2+3) 266 968 601,44 248 834 265,17
Krétkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku

5. P . P 0,00 0,00
przeptywow pienieznych do srodkow pienieznych

6. Réznice kursowe z wyceny srodkéw pienieznych na dzien bilansowy 0,00 (1 874,98)
- dodatnie réznice kursowe 0,00 4,72
- ujemne roéznice kursowe 0,00) (1 879,70)
Razem s$rodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywoéw pienieznych (4+5+6) 266 968 601,44 248 832 390,19

Zaréwno na dzien 30.06.2024 r. jak i na dzier 31.12.2023 r. w strukturze sSrodkow pienieznych wystgpity
srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Na dzien 30.06.2024 r. warto$¢ srodkdéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania
wyniosta 14 026 715,50 ztotych i sktadaty sie na nig srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach
powierniczych w wysokosci 13 675 381,59 ztotych oraz srodki pieniezne zgromadzone na rachunku
VAT w kwocie 351 333,91 ztotych. Z kolei na dzierh 31.12.2023 r. wartos¢ srodkéw pienieznych o
ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosta 18 245 873,21 ztotych i sktadaty sie na nig $rodki
pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych, srodki
pieniezne na rachunku srodkéw wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13 oraz srodki pieniezne

zgromadzone na rachunku VAT w kwocie 24 411,27 ztotych.

Nota nr 25. Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe

Rodzaje krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztow 30.06.2024 r. 31.12.2023r.
Opfacone z géry ubezpieczenia majgtkowe i osobowe 180 699,59 538 193,98
Optaty z tytutu mediow 1801 199,59 1214 529,25
Odszkodowania na poczet wywtaszczenia gruntéw 2 346 955,96 2 346 935,96
Posrednictwo zakupu gruntu 3386 500,00 0,00
Ustugi obce 1282 906,79 487 967,86
Licencja na oprogramowanie 67 744,57 141 863,49
Prenumeraty 0,00 1622,84
Reklama 0,00 178,90
Pozostate 228 969,04 924 836,48
Razem 9 294 955,54 5656 128,76
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KAPITALY WtASNE

Nota nr 26. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego

. .. Wartos¢ 3
Seria/emisja . . .. .. .. Sposéb Prawo do
. . Rodzaj Liczba akcji serii/emisji wg . Data A

Lp. | Rodzaj akgji . i . . pokrycia . .. dywidendy

L, uprzywilejowania (udziatow) wartosci X rejestracji

(udziatéw) i . kapitatu (od daty)
nominalnej
1 A nie uprzywilejowane 19 000 000 1900 000,00 przeksztatcenie | 14.05.2008 14.05.2008
dziat
2 B nie uprzywilejowane | 1000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014 wyz?kuz'jo i
Kapitat razem X 20 000 000 2 000 000,00 X X X
Nota nr 27. Struktura wiasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na 30.06.2024
Liczba Wartos¢ Udziat % w
Lp. Akcj i Udziatowi Udziat % liczba gtosé
¥ cjonariusz / Udziatowiec udziatéw/akcji Hat udziatéw/akcji e R gtosach

1 VICTORIA DOM HOLDING SP.Z 0.0. 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%
Razem 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%

Skonsolidowany zysk netto za okres od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku przypadajacy na
akcjonariuszy Jednostki Dominujacej: 27 109 391,07 ztotych.
Srednia wazona liczba akcji w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadajgcy na 1 akcje za okres od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku:
Zysk netto/ liczba akcji = 27 109 391,07/20 000 000= 1,3555 ztotych.

Skonsolidowany zysk netto za rok 2023 przypadajacy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgce;j:
183 947 909,43 ztotych.
Srednia wazona liczba akcji w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadajgcy na 1 akcje za rok 2023:
Zysk netto/ liczba akcji = 183 947 909,43/20 000 000= 9,1974 ztotych.

Nota nr 28. Podziat zysku Jednostki Dominujacej Grupy

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujgcej za rok 2023 zostato w dniu 20
czerwca 2024 roku zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Zysk netto wykazany w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujacej za rok 2023 w wysokosci
223 110 234,10 ztotych zostat w catosci podzielony. Zysk netto Jednostki Dominujgcej za rok 2023 byt
wyzszy niz skonsolidowany zysk netto Grupy za ten sam okres ze wzgledu na zrealizowane przez
Jednostke Dominujacg zyski z transakcji wewnatrzgrupowych (wynikajgce gtdownie z przychodéw z
odsetek od udzielonych jednostkom powigzanym pozyczek). W wyniku podziatu zysku netto Jednostki
Dominujacej na poczet zwiekszenia jej kapitatu rezerwowego przeznaczona zostata kwota w wysokosci
169 110 234,10 ztotych (w tym zyski z transakcji wewnatrzgrupowych w kwocie 51 365 554,29 ztotych),
a pozostata kwota w wysokosci 54 000 000,00 ztotych zostata przeznaczona na dywidende dla Victoria
Dom Holding Sp. z o.0.
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W zwigzku z powyzszym w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym dokonano korekty
konsolidacyjnej z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych zyskédw dotyczacych lat ubieglych
zrealizowanych przez Jednostke Dominujgcg w wysokosci 51 365 554,29 ztotych w celu
wyeliminowania ich z kapitatu rezerwowego powstatego z podziatu wyniku Jednostki Dominujacej.
Dlatego tez w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym z tytutu podziatu wyniku
Jednostki Dominujgcej i po uwzglednieniu korekty konsolidacyjnej kapitat rezerwowy Grupy wzrdést
0117 744 679,81 ztotych. Dane te zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli.

Wyszczegélnienie Wartos¢ na dzien 30.06.2024 r.

| Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 337 106 519,73
Il Zmiany pozostatych kapitatéow (funduszy) rezerwowych 117 744 679,81
1 Zwigkszenie (z tytutu) 169 110 234,10
a Podziatu zysku Jednostki Dominujacej 169 110 234,10

Zmniejszenie (z tytutu) 51 365 554,29
a Korekta z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 51 365 554,29
1] Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 454 851 199,54

Podziat wyniku Jednostki Dominujacej za rok 2023:

Wyszczegélnienie Wartos¢
| Zysk / strata netto 223110 234,10
I Podziat zysku / pokrycie straty 223 110234,10
1 wyptata dywidendy 54 000 000,00
2 zwiekszenie kapitatu rezerwowego 169 110 234,10
I} Nie podzielony zysk / nie pokryta strata 0,00

W skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym w pozycji lll. Kapitat (fundusz) wtasny, po
uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) wykazano wartos¢ kapitatu wtasnego
Grupy po uwzglednieniu wyptaty planowanej przez Jednostke Dominujaca dywidendy z zysku za dany
rok obrotowy (dotyczy danych za 2023 rok, wynik za potrocze nie podlega zatwierdzeniu i podziatowi).

Wyszczegélnienie 30.06.2024 r. 31.12.2023r.
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 552 846 585,93 552 846 585,93
Planowana dywidenda (wartos¢ ujemna) Nie dotyczy (54 000 000,00)
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku 552 846 585,93 498 846 585,93
(pokrycia straty)

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych s$rédrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych Jednostka Dominujgca wyptacita catg kwote zadeklarowanej dywidendy.
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ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 29. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

30.06.2024 r. 31.12.2023 .
. stawka . stawka
Tytut zdarzenia kWOta, d Qdatma podatku kwota kwota’ d c?datma podatku
réznicy réznicy kwota rezerwy
.. . odroczo rezerwy .. . odroczo
przejsciowe) przejsciowe)
-nego -nego
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy biezacego roku
-przychody ze sprzedazy
lokali, dla ktérych nie 380 804 494,50 19% 72352 853,87 | 787001 190,03 19% 149 530 226,11
przeniesiono wtasnosci
koszty dotyczace 2237341823 |  19% 4250949,46 | 2360415381 | 19% 448478922
inwestycji w toku
koszty emisji obligacji 6252488,96 | 19% 1187 972,90 668917590 | 19% 1270943,42
wtasnych
:;:Se’;flzfacone nalezne 12804198,72 |  19% 2432797,76 245275404 |  19% 466 023,27
-$rodki trwate w leasingu 9862 822,38 19% 1873 936,25 8199 741,72 19% 1557 950,93
-pozostate 2212 760,10 19% 420 424,42 1430 099,58 19% 271718,92
RAZEM 434310 182,89 X 82518934,66 | 829377 115,08 X 157 581 651,87
Nota nr 30. Pozostate rezerwy
Na spraw ECENIT Koszt
Wyszczegolnienie — bilansu Y Inne Razem
sporne budowy
31.12.2023, w tym: 4 413 775,98 131 600,00 | 9496995,59 | 1337151,04 | 15379522,61
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 4413 775,98 131 600,00 | 949699559 | 1337151,04 | 15379522,61
Zwiekszenia 1759 824,26 0,00 | 2510414,48 50 000,00 4320 238,74
Wykorzystanie 326 924,30 131 600,00 | 6229 274,30 52 200,00 6 739 998,60
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.06.2024, w tym: 5 846 675,94 0,00 | 5778135,77 | 1334951,04 | 12959 762,75
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 5 846 675,94 0,00 | 5778135,77 | 1334951,04 | 12959 762,75
Na spraw SRR Koszt
Wyszczegélnienie prawy bilansu v Inne Razem
sporne budowy
31.12.2022, w tym: 854 777,50 96 800,00 2023 046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 854 777,50 | 96 800,00 2023 046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
Zwiekszenia 3578125,19 | 146 000,00 | 19 218 782,49 657 800,00 | 23 600 707,68
Wykorzystanie 19126,71 | 111200,00 | 11744 833,47 445248,96 | 12 320409,14
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023, w tym: 4413775,98 | 131 600,00 9496 995,59 | 1337151,04 | 15379522,61
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 4413775,98 | 131 600,00 9496 995,59 | 1337151,04 | 15379522,61
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Rezerwy ,Koszty budowy” to wydatki oszacowane na dzien bilansowy na podstawie zawartych umoéw
i uzyskanych pozwolen, ktére dotyczg dodatkowych zobowigzan wobec stron trzecich dla
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych terminy wymagalnosci lub kwoty nie sg pewne.
Dotyczg miedzy innymi remontéw drog, infrastruktury zewnetrznej, przekazywanych sieci.

Na rezerwe z tytutu badania bilansu sktada sie rezerwa na badanie jednostkowego sprawozdania
Jednostki Dominujacej oraz rezerwa na badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.
Kwota zobowigzania na dzien bilansowy nie jest pewna co do wielkos$ci z uwagi na zapisy umowy
wskazujgcej, iz wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku zwiekszenia pracochtonno$ci oraz z
tytutu pokrycia dodatkowych kosztéw zwigzanych z realizacjg umowy.

Pozycja Inne dotyczy wielkosci prognozowanej wyptaty premii dla oséb zarzadzajgcych, ktérych
podstawe stanowig osiggniete wyniki Jednostki Dominujgcej oraz optaty adiacenckiej.

Regulacje w sprawie optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. Zgodnie z zawartymi tam przestankami, obowigzek uiszczenia takiej formy daniny
moze zosta¢ natozony na wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych takich nieruchomosci, ktérych
wartos$é wzrosta np. w zwigzku z podziatem nieruchomosci, podziatem i scaleniem nieruchomosci lub
ze stworzeniem warunkdw do podtgczenia nieruchomosci do nowo powstatych urzadzen
infrastruktury technicznej.

Nota nr 31. Zobowigzania diugoterminowe, w podziale wg okreséw sptaty w wartosci skorygowanej
ceny nabycia

- Inne Inne
Z tytutu emisji . . . .
. R zobowigzania (zobowigzania z
s s Kredyty i dtuznych . )
Wyszczegélnienie R . ., finansowe, w tym | tytutu zatrzymanej Razem
pozyczki papierow . . .
- zobowigzania kaucji
wartosciowych .
wekslowe gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
31.12.2023r. 34 660 973,45 346 601 034,82 26 690 702,45 20367 227,62 428 319 938,34
powyzej 1 roku do 2 lat 69 498 974,85 75490 676,08 3610 364,19 7 946 232,05 156 546 247,17
powyzej 2 lat do 3 lat 9903 097,35 245 094 296,38 18 450 807,25 4 854 148,09 278 302 349,07
powyzej 3 lat do 5 lat 9902 831,86 0,00 2769 053,94 3765 651,20 16 437 537,00
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 2518 020,42 2518 020,42
30.06.2024 r. 89 304 904,06 320584 972,46 24 830 225,38 19 084 051,76 453 804 153,66
Z tytutu emisji In?e . In.ne .
. R zobowigzania (zobowiazania z
e s Kredyty i dtuznych . .
Wyszczegélnienie R . . finansowe, w tym | tytutu zatrzymanej Razem
pozyczki papieréw . . .
L . zobowiazania kaucji
wartosciowych .
wekslowe gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
31.12.2022 . 812 088,00 183 232 419,11 31501 216,09 25 724 318,01 241270 041,21
powyzej 1 roku do 2 lat 9903 097,35 81110 265,96 3526 914,59 3631152,54 98 171 430,44
powyzej 2 lat do 3 lat 9903 097,35 265 490 768,86 3672926,37 8166 393,95 287 233 186,53
powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 19 490 861,49 6 886 367,17 41232 007,41
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023 r. 34 660 973,45 346 601 034,82 26 690 702,45 20367 227,62 428 319 938,34
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Pozycja ,Inne zobowigzania finansowe, w tym zobowigzania wekslowe” obejmuje dtugoterminowg
czes¢ zobowigzan z tytutu zawartych uméw leasingowych.

Na dzier 30.06.2024 roku w pozycji tej wykazano dtugoterminowg cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 20 421 263,82 ztotych, diugoterminowa
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 3 900 834,00 ztotych, dtugoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
samochodéw w wysokosci 504 383,66 ztotych oraz inne zobowigzania finansowe na kwote 3 742,90

ztotych.

Na dzier 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano dtugoterminowg cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 21 874 195,70 ztotych, dtugoterminowa
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 4 177 180,78 ztotych oraz diugoterminowg cze$é zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
samochodéw w wysokosci 639 325,97 ztotych.

Pozycja ,Inne (zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej)” obejmuje dtugoterminowg
czes¢ zobowigzan z tytutu zatrzymanych kaucji gwarancyjnych od wykonawcéw.

w tym:

Inne Inne
Z tytutu emisji zobowigzania (zobowiazania z
W e Kre'dyty .| dluz‘nyf:h finansowe, w tytutu ‘ Razem
pozyczki papieréw tym zatrzymanej
wartosciowych zobowigzania kaucji
wekslowe gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
:ffi;'fm"k“erm'mwa’ 43509973,10 |  83451815,37 347288733 | 13531231,76 | 143 965 907,56
Do 1 roku 43509 973,10 83451 815,37 3472 887,33 13531 231,76 143 965 907,56
:ffi:n'f"”g°te'm'"°wa' 89304904,06 | 320584972,46 | 2483022538 | 19084051,76 | 453 804 153,66
Powyzej 1 roku do 3 lat 79402 072,20 320584 972,46 22061 171,44 12 800 380,14 434 848 596,24
Powyzej 3 lat do 5 lat 9902 831,86 0,00 2 769 053,94 3765651,20 16 437 537,00
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 2518020,42 2518020,42
30.06.2024 r. 132 814 877,16 404 036 787,83 28303 112,71 32 615 283,52 597 770 061,22
Inne Inne
Z tytutu emisji zobowiazania (zobowiazania z
e IEHIE Kre.dyty .| dluz_ny,ch finansowe, w tytutu _ Razem
pozyczki papieréw tym zatrzymanej
wartosciowych zobowigzania kaucji
wekslowe gwarancyjnej)

- wobec pozostatych jednostek:
Czes¢ krétkoterminowa, 51593150,14 | 59815 242,82 3418188,89 | 17358982,46 | 132185 564,31

Do 1 roku 51593150,14 | 59 815 242,82 3418188,89 | 1735898246 | 132185564,31
f:fs;‘f"”g°term'"°wa' 34660973,45 | 34660103482 | 26690702,45 | 20367227,62 | 42831993834
Powyzej 1 roku do 3 lat 19806 194,70 | 346 601 034,82 719984096 | 1179754649 | 385404 616,97
Powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 | 1949086149 6886367,17 | 4123200741
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023 . 8625412359 | 406416277,64 | 30108891,34 | 3772621008 | 560 505 502,65
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Wzrost tgcznej wartosci zobowigzan z tytutu kredytdw i pozyczek z 86 254 123,59 ztotych na dzien
31.12.2023 roku do 132 814 877,16 ztotych na dziert 30.06.2024 roku wynika gtdwnie z podpisania
nowej umowy kredytowej z VeloBank i uruchomienia finansowania na kwote 94 min ztotych, co zostato
zniwelowane sptatg kredytu w PKO BP w wysokosci ok. 47 min ztotych.

Zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej spadty z 17 358 982,46 ztotych na dzien
31.12.2023 roku do 13 531 231,76 ztotych na dziert 30.06.2024 roku z tytutu ich sptaty.

Spadek tgcznej wysokosci zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych z 406 416
277,64 ztotych na dzient 31.12.2023 roku do 404 036 787,83 ztotych na dzier 30.06.2024 roku wynika
gtéwnie z wykupu obligacji serii R o wartosci 25,0 min ztotych oraz S/S2 o wartosci 28,7 min ztotych
oraz emisji obligacji serii P2023B o wartosci 50,0 min ztotych.

Spadek tacznej wysokosci zobowigzan z tytutu zawartych umoéw leasingu finansowego wynika gtéwnie
ze sptat dokonanych z tytutu ptatnosci wynikajagcych z umowy leasingu samolotu Bombardier
Challenger 300 oraz z umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW.

Na dzien 30.06.2024 roku aktywne byty nastepujace serie obligacji, ktére zostaty wyemitowane przez
Victoria Dom S.A.:

- seria D w wysokosci 6,231 mlIn ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria T w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu w styczniu 2025 rok

- seria U w wysokosci 5,272 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2025 roku

- seria W w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem wykupu w lutym 2026 roku

- seria V w wysokosci 50,184 min ztotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

- seria X w wysokosci 11,2 min ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2026 roku

- seria Y1/Y2 w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu we wrzesniu 2026 roku
- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku
- seria P2023B w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2027 roku

W dniu 23 stycznia 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita i umorzyta 25.000 sztuk obligacji serii R o
wartosci nominalnej 25,0 min ztotych.

W dniu 3 kwietnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023B o
wartosci nominalnej 50,0 mIn ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Warto$ciowych S.A.

W czerwcu 2024 roku obligacje serii S/S2 w wysokosci 28,729 min ztotych zostaty wykupione zgodnie
z harmonogramem.

W dniu 1 sierpnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023C o
wartosci nominalnej 50.0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu zorganizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych S.A. W ramach rozliczenia
obligacji serii P2027C wykupione zostato 3.494 szt. obligacji serii T o wartosci nominalnej 3,494 min
ztotych.

W dniu 11 pazdziernika 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita przedterminowo pozostatg czesc
obligacji serii T w wysokosci 66,5 min zt.
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Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych $rédrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych aktywne sg nastepujgce emisje obligacji, ktdre zostaty wyemitowane przez Victoria Dom
S.A.:

- seria D w wysokosci 6,231 mlin ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria U w wysokosci 5,272 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2025 roku

- seria W w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem wykupu w lutym 2026 roku

- seria V w wysokosci 50,184 mln ztotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

- seria X w wysokosci 11,2 mlIn ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2026 roku

- seria Y1 w wysokosci 30,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria Y2 w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku
- seria P2023B w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2027 roku
- seria P2023C w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2027 roku

Na dzien 30.06.2024 roku Jednostka Dominujgca miata nastepujgce zobowigzania z tytutu kredytow:
- kredyt deweloperski zawarty z konsorcjum bankéw spétdzielczych w wysokosci nominalnej 40,00 min
ztotych,

- korporacyjna linia kredytowa w VeloBank w wysokosci nominalnej 94 min ztotych

- z tytutu kredytu wielocelowego w PKO BP w wysokosci nominalnej 0,00 ztotych (przyznana wartos¢
kredytowania wynosi 80,0 min ztotych).

W dniu 4 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta umowe korporacyjnej linii kredytowej
z VeloBank S.A. do wysokosci 94 000 000,00 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie i
refinansowanie statutowe] dziatalnosci operacyjnej. Jednostka Dominujgca jest uprawniona do
uruchamiania kredytu w transzach, przy czym ostatnia transza mogta by¢ wyptacona najpdzniej
30.06.2024roku.

Oprocentowanie kredytu jest zmienne i oparte jest na WIBOR 3M powiekszony o marze w wysokosci
2,95%.

Terminem sptaty kredytu jest 30.06.2026, przy czym do dnia 30.12.2024 r. obowigzuje karencja w
sptacie kredytu. Harmonogram sptaty kredytu, przy zatozeniu petnego wykorzystania przyznanej linii
kredytowej, przewiduje sptate ponizszych kwot w terminach wskazanych ponizej:

-4 min zt w terminie do dnia 31.12.2024 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 30.06.2025 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 31.12.2025 roku,

- 30 mIn zt w terminie do dnia 30.06.2026 roku.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci VeloBank S.A. wynikajgcych z umowy s3a:

1) hipoteka umowna faczna do kwoty 141 000 000,00 zt ustanowiona na zabezpieczenie kapitatu,
odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajacych z niniejszej umowy ustanowiona z
najwyzszym,

2) petnomocnictwa do wszystkich rachunkéw Jednostki Dominujgcej prowadzonych w banku,

3) weksel wtasny in blanco wystawiony przez Jednostke Dominujgcg wraz z deklaracjg wekslowa,

4) oswiadczenie Jednostki Dominujgcej o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty 141.000.000,00 min.,

5) oswiadczenie wszystkich dtuznikdw VeloBank S.A. z tytutu zabezpieczenia kredytu (tj. wtascicieli oraz
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie kredytu) o poddaniu sie na
rzecz banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu postepowania cywilnego, o tresci i formie
zaakceptowanej przez bank.
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W dniu 27 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca zawarta aneks numer 12 do umowy limitu kredytu
wielocelowego z PKO BP. Aneks zmienia dostepng kwote limitu, wprowadza 3 rézne mozliwosci
wykorzystania przyznanego limitu oraz wydtuza okres sptaty.

Na mocy tej umowy PKO BP zobowigzat sie do udzielenia kredytu w wysokosci:

1) 80 000 000,00 ztotych do dnia 31 marca 2026 roku,

2) 60 000 000,00 ztotych w okresie od dnia 01 kwietnia 2026 roku do dnia 30 kwietnia 2026 roku,

3) 30 000 000,00 ztotych w okresie od dnia 01 maja 2026 roku do dnia 31 lipca 2026 roku.

W ramach limitu udostepnione sa:

1) kredyt w rachunku biezgcym,

2) kredyt obrotowy odnawialny,

3) gwarancje bankowe.

Kredyt jest oprocentowany w oparciu o zmienng stope procentowg wynoszgcg WIBOR 1M + 2,60 p.p.
Zabezpieczenie umowy stanowig:

1) hipoteka umowna taczna z najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 120 000 000,00 ztotych na
przystugujacym Kredytobiorcy:

a) prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie,

b) prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych na nim budynkdw,
stanowigcych odrebne nieruchomosci, potozonych w Warszawie, ul. Zupnicza

2) przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw ubezpieczenia budowy inwestycji od ryzyk budowlano-
montazowych,

3) przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z umowy zawartej z generalnym wykonawcg inwestycji
oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy zawartej z generalnym wykonawcg inwestycji, o ile
gwarancja zostanie udzielona,

4) zastaw rejestrowy wpisany do rejestru zastawdw prowadzonego przez sad rejestrowy i zastaw
finansowy z najwyiszym pierwszenstwem do najwyiszej sumy zabezpieczenia w kwocie
300 000 000,00 ztotych na rachunkach bankowych,

5) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964
roku Kodeks postepowania cywilnego do kwoty 160 000 000,00 ztotych.

W dniu 16 wrzesnia 2024 roku Jednostka Dominujgca zawarta aneks numer 13 do umowy limitu
kredytu wielocelowego z PKO BP. Zgodnie z Aneksem zabezpieczeniem wierzytelnosci PKO BP S.A. jest
Hipoteka do kwoty 120 000 000,00 PLN ustanowiona na Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3,
Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5. Wobec powyzszego Hipoteka jest hipoteka umowng tgczng
obcigzajgca wytgcznie Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3, Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5 i tym
samym PKO BP S.A. zwalnia zabezpieczenie w postaci Hipoteki obcigzajgcej Nieruchomos$¢ 1 i wyraza
zgode na jej wykreslenie.

W dniu 30 wrzesnia 2024 roku spétka Victoria Dom S.A. sptacita rate kredytu deweloperskiego w
kwocie 2,5 min zt. do Banku Spétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych informacji finansowych salda
zadtuzenia z tytutu kredytéw wynosza:

- kredyt deweloperski 37 500 000,00 ztotych,

- korporacyjna linia kredytowa 94 000 000,00 ztotych.
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Nota nr 32. Zobowigzania krotkoterminowe wobec pozostatych jednostek

Wyszczegoélnienie 30.06.2024 r. 31.12.2023r.
Kredyty i pozyczki 43 509 973,10 51593 150,14
- zobowigzania wobec banku 43 509 973,10 51593 150,14
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 83 451 815,37 59 815 242,82
- z tytutu emis;ji obligacji 83451 815,37 59 815 242,82
Inne zobowiazania finansowe 3472 887,33 3418 188,89
- zobowigzania z tytutu leasingu 3472 887,33 3418 188,89
Z tytutu dostaw i ustug: 74729 721,19 102 187 845,60
- do 12 miesiecy 72 945 696,88 101 026 903,73
- powyzej 12 miesiecy 1784 024,31 1160 941,87
Z tytutu podatkéw, cet i ubezpieczen spotecznych 17 480 652,38 2981 107,52
- urzad skarbowy PIT 131 789,00 100 277,00
- urzad skarbowy CIT 16 777 234,26 9 632,00
- ubezpieczenia spoteczne i sktadki zdrowotne 243 987,83 355 623,12
- podatek VAT 327 641,29 2 515 575,40
Z tytutu wynagrodzen 162 007,84 154 269,43
- z tytutu umowy o prace 162 007,84 154 269,43
- z tytutu umowy zlecenie 0,00 0,00
Inne 28 577 144,61 37 582 998,97
- zobowigzania wobec klientow z tytutu wptat na rachunek powierniczy 13 675 381,59 18 206 782,81
- zatrzymane od wykonawcéw kaucje gwarancyjne 13261 383,13 17 358 982,46
- pozostate 1640 379,89 2017 233,70
Razem 251 384 201,82 257 732 803,37

Pozycja ,Inne zobowigzania finansowe” obejmuje krotkoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu
zawartych uméw leasingowych.

Na dzien 30.06.2024 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg czesé zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 670 996,39 ztotych, krétkoterminowg
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 547 142,09 ztotych oraz krétkoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu
samochodéw w wysokosci 254 748,85 ztotych.

Na dziern 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg czesé zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 597 588,13 ztotych, krétkoterminowg
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 536 490,32 ztotych oraz krétkoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu
samochoddw w wysokosci 284 110,44 ztotych.

Pozycja Inne obejmuje przede wszystkim zobowigzania wobec klientdw z tytutu dokonanych przez
nich wptat na rachunek powierniczy oraz kréotkoterminowa czes¢ zobowigzan z tytutu zatrzymanych
kaucji gwarancyjnych od wykonawcoéw.
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LT Zobowigzania przeterminowane
Wyszczegolnienie 30.06.2024 r. e d . . . powyzej
0 90 dni 91-180 dni | 181-360 dni k
360 dni
Kredyty i pozyczki 43509 973,10 | 43509 973,10 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych
papierow wartosciowych 83 451 815,37 83 451 815,37 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne zobowiazania finansowe 3472 887,33 3472 887,33 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug 74729721,19 73499561,93 | 425711,46 6 914,20 88 239,05 | 709 294,55
Z tytutu podatkdw, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych 17 480 652,38 17 480 652,38 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 162 007,84 162 007,84 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 28 577 144,61 28 577 144,61 0,00 0,00 0,00 0,00
250 154 042,5
Razem 251 384 201,82 6 | 425711,46 6 914,20 88 239,05 | 709 294,55

Zobowigzania przeterminowane na dzien 30.06.2024 roku wynosity 1 230 159,26 ztotych. Do dnia
zatwierdzenia do publikacji srodrocznych skonsolidowanych informacji finansowych zobowigzania, co
do ktérych nie toczy sie postepowanie sporne, zostaty w catosci uregulowane. Kwota zobowigzan
spornych to ok. 700 tysiecy ztotych. Proces weryfikacji i akceptacji faktur wystawianych przez
generalnych wykonawcéw jest wydtuzony z uwagi na skomplikowany charakter tych rozliczen oraz
koniecznos¢ sprawdzania rzetelnosci generalnych wykonawcéw w zakresie ptatnosci do
podwykonawcdw, poniewaz zgodnie z zapisami kodeksu cywilnego na inwestorze cigzy solidarna
odpowiedzialnos¢ za zaptate naleznego wynagrodzenia podwykonawcy.

AT Zobowiazania przeterminowane
Wyszczegélnienie 31.12.2023r. biez . . . powyiej
qce do 90 dni 91-180 dni | 181-360 dni .
360 dni
Kredyty i pozyczki 51593 150,14 51593 150,14 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych
papierow 59 815 242,82 59 815 242,82 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosciowych
Inne zobowigzania 3418 188,89 3418 188,89 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowe
Z tytutu dostaw i ustug 102 187 845,60 101 419 789,31 62 536,28 0,00 0,00 | 705520,01
Z tytutu podatkéw, cet,
ubezpieczen
spotecznych 2981 107,52 2981 107,52 0,00 0,00 0,00 0,00
zdrowotnych oraz
innych tytutéw
publicznoprawnych
Z tytutu wynagrodzen 154 269,43 154 269,43 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 37 582 998,97 37 582 998,97 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 257 732 803,37 256 964 747,08 62 536,28 0,00 0,00 | 705520,01

Zobowigzania przeterminowane na dzien 31.12.2023 roku wynosity 768 056,29 ztotych i dotyczyty
gtéwnie pozycji spornych w wysokosci okoto 700 tysiecy ztotych.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji skonsolidowanych informacji finansowych zobowigzania, co do
ktdrych nie toczy sie postepowanie sporne, zostaty w catosci uregulowane.
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Nota nr 33. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Wartos¢ nominalna minimalnych optat | Wartos¢ biezaca minimalnych optat
Ptatne w okresie: leasingowych leasingowych
30.06.2024 r. 31.12.2023r. 30.06.2024 r. 31.12.2023r.
do 1 roku 4 605 425,20 4622 531,37 3472 887,33 3418 188,89
od 1 roku do 3 lat 23673 764,91 9131191,98 22 057 427,55 7 199 840,96
od 3 latdo 5 lat 2803 131,81 19 745 858,43 2769 053,93 19490 861,49
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 31082 321,92 33499 581,78 28 299 368,81 30108 891,34
Przyszty koszt odsetkowy (warto$¢ ujemna) (2782 952,11) (3390 690,44) X X
Razem wartos¢ biezagca minimalnych optat
leasingowych, z tego: 28 299 369,81 30 108 891,34 28 299 368,81 30 108 891,34
zobowiazania krétkoterminowe 3472 887,33 3418 188,89
zobowiazania dtugoterminowe 24 826 481,48 26 690 702,45

W okresie sprawozdawczym, jak réwniez w roku poprzedzajagcym nie wystgpity istotne opfaty
warunkowe z tytutu zawartych umoéw leasingowych.

Nota nr 34. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Wyszczegolnienie | 30.06.2024 r. 31.12.2023 r.

Inne rozliczenia miedzyokresowe
1. | Dtugoterminowe 37 792 113,85 0,00
a) | Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

przedwstepnych 37792 113,85 0,00
2. | Krdtkoterminowe 364 999 851,61 206 248 108,69
a) | Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

przedwstepnych 364 999 851,61 206 248 108,69
RAZEM 402 791 965,46 206 248 108,69

Nota nr 35. Wykaz aktywow i pasywow, ktore wykazywane sg wiecej niz jednej pozycji bilansu wraz
z powigzaniami miedzy tymi pozycjami

Bilans na 30.06.2024
czes¢ krotkoterminowa czes¢ dtugoterminowa
Wyszczegolnienie - = Razem
Y ® pozycja . kwota pozycja . kwota
sprawozdania sprawozdania
Zobowigzania z tytutu
emisji dtuznych papieréw 320584 972,4
wartosciowych Pasywa D.III.3b 83451 815,37 Pasywa D.II.3b 6 404 036 787,83
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.IIl.1c 277541,55 | Aktywa A.V.3d 30837 950,00 31115 491,55
Zobowigzania z tytutu
kredytow i pozyczek Pasywa D.llI.3a 43509 973,10 Pasywa D.ll.3a 89 304 904,06 132 814 877,16
Inne zobowigzania
finansowe Pasywa D.llIl.2c 3472 887,33 Pasywa D.Il.2c 24 830 225,38 28 303 112,71
Inne zobowigzania (kaucje
gwarancyjne) Pasywa D.I11.3i 13531 231,76 Pasywa D.ll.2e 19084 051,76 32 615 283,52
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Bilans na 31.12.2023

czes¢ krotkoterminowa czes¢ dtugoterminowa
Wyszczegolnienie = " Razem
R . kwota N . kwota
sprawozdania sprawozdania
Zobowigzania z tytutu 346 601

emisji dtuznych papieréw Pasywa D.lII.3b 59 815 242,82 Pasywa D.11.3b 034.82 406 416 277,64
wartosciowych !

Inne papiery wartosciowe Aktywa B.lll.1c 279 793,80 Aktywa A.V.3d 31076 275,95 31356 069,75
Zobowigzania z tytufu Pasywa D.lIl.3a 51593150,14 | PasywaD.l3a | 34660973,45 | 86254 123,59
kredytow i pozyczek

Inne zobowiazania Pasywa D.III.2c 341818889 | PasywaD.l.2c | 26690702,45 30 108 891,34
finansowe

Inne zobowigzania (kaudje | o o 1 3; 17358982,46 | PasywaD.l.2e | 20367227,62 | 37726210,08
gwarancyjne)

W pozycji ,Inne zobowigzania finansowe” zaprezentowano zobowigzania z tytutu zawartych uméw
leasingowych, odpowiednio w rozbiciu na czes¢ dtugo i krétkoterminowa.

W pozycji ,Inne papiery wartosciowe” zaprezentowano bedgce w posiadaniu Victoria Dom S.A.
obligacje Victoria House SA, odpowiednio w rozbiciu na czes¢ dtugo i krétkoterminowa.

Czesc¢ krétkoterminowg stanowig odsetki naliczone, ktérych termin otrzymania przypada w ciggu 12
miesiecy od dnia bilansowego.

Nota nr 36. Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku Jednostki Dominujacej i jednostek
zaleznych (ze wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen)

W ponizszych tabelach zaprezentowano zobowigzania zabezpieczone na majatku Jednostki

Wprowadzenia do Srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych).

stan na dzien 30.06.2024 r.

Wyszczegodlnienie Kwota Kwota ) X ;
. ) . ) Charakter i forma zabezpieczen
zobowiazania zabezpieczenia
Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136
zabezpieczenie zg.z § 9
) 1) hipoteka umowna taczna do wysokosci
Hipoteka: 80.000.000,00 ztotych na nieruchomosci gruntowe;j
80 000 000,00

potozonej w miejscowosci Blizne taszczyniskiego
2) 14 weksli wiasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z
bankdéw dziatajgcych w ramach konsorcjum)

Zobowigzania z kredytu

40 000 000,00 | Oswiadczenie o
deweloperskiego

poddaniu sie
3) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
egzekucji: KES KPC
80000000,00 | Pt

4) petnomocnictwo do dysponowania srodkami na
rachunkach biezacych Kredytobiorcy
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Zobowigzania z

Hipoteka:
120 000 000,00

Umowa nr 43 1020 1332 0000 1402 1240 8532 limitu
kredytowego wielocelowego zabezpieczenie zg.z § 7
1) hipoteka umowna taczna do kwoty 120 000 000,00
ztotych na nieruchomosciach

- aktualnie na prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonych w Krakowie (projekt Viva Piast 2), prawie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie
wtasnosci posadowionych na nim budynkéw w
Warszawie (projekty Metro Art, ul. Zupnicza dziatki

limitu kredytowego 0,00 | Oswiadczenie o | 3/33/4), prawie wtasnosci nieruchomosci
wielocelowego poddaniu sig potozonych w Warszawie (projekt Olchowy Park 4, ul.
egzekucji: Marikowska)
160 000 000,00 | 2) zastaw na rachunkach bankowych
3) przelew wierzytelnosci pienieznych z umoéw o
Generalne Wykonawstwo, umowy ubezpieczenia
nieruchomosci oraz gwarancji nalezytego wykonania
umowy na generalne wykonawstwo
4) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 KPC
Umowa korporacyjnej linii kredytowej nr KRI1/2412468
zabezpieczenie zg.z § 8
1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 141 000.000,00
Hipoteka: zt. na dziatkach 370, 371, 372, 373, 375, 376, 381,
Jobowiazania 2 tytutu 141000000,00 | 36, 384, 385, 387, 388, 389, 391, 393,396, 397, 400,
korporacyjnej linii 94000 000,00 | Oéwiadczenie o | 401,403 1405w Gdyni, ul. Morska
kredytowej poddaniu sie 2) pefnonﬁocmctwo do rachunkéw bankowych
egzekucji: Kredytobiorcy
141 000 000,00 3) weksel whasny in blanco
4) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 KPC Kredytobiorcy i wszystkich dtuznikéw z
tytutu zabezpieczenia kredytu
Zobf)w[qzama z tlyt.u’ru emisjt 16 231 000,00 24 346 500,00 Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie Art. 777 § 1
papieréw wartosciowych, pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
seriaDiW
Zobowigzania z tytutu
. 28299 369,81 28299 369,81 | Weksel wtasny
leasingu
RAZEM 178 530 369,81 405 346 500,00 X

*Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla zobowigzan kredytowych, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla zobowigzan z tytutu emisji
obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych

taczna wartos¢ hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dziern 30.06.2024 roku wynosita
341 000 000,00 ztotych. tgczna kwota oswiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia sptaty
kredytow oraz wykupu obligacji wynosita na dzien 30.06.2024 roku 405 346 500,00 ztotych. Gtdwnym
zabezpieczeniem sptaty leasingu na dzier 30.06.2024 roku byt weksel wtasny o wartosci 28 299 369,81

ztotych.

Kwoty zabezpieczen ustanowionych na majgtku Grupy sg w catosci zobowigzaniami

warunkowymi, a faczna kwota ustanowionych zabezpieczen jest réwna wartosci zobowigzan
warunkowych Grupy na dzien 30.06.2024 roku.
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stan na dzien 31.12.2023 r.

Wyszczegolnienie

Kwota
zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z kredytu

Hipoteka:
80 000 000,00

Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136
zabezpieczenie zg. z §9

1) hipoteka umowna taczna do wysokosci
80.000.000,00 ztotych na nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w miejscowosci Blizne taszczynskiego

deweloperskiego 40000 000,00 Oswmdcz.em-e © 2) 14 weksli wtasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z
poddaniu sie . - .
= bankdéw dziatajgcych w ramach konsorcjum)
egzekuji 3) o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
80 000 000,00 okt 5 KPC
4) petnomocnictwo do dysponowania srodkami na
rachunkach biezacych Kredytobiorcy
Umowa nr 43 1020 1332 0000 1402 1240 8532 limitu
kredytowego wielocelowego zabezpieczenie zg.z § 7
1) hipoteka umowna taczna do kwoty 115 000 000,00
ztotych na nieruchomosciach
- aktualnie na prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonych w Krakowie (projekt Viva Piast 2), prawie
Hipoteka: uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie
115000 000,00 | wiasnosci posadowionych na nim budynkéw w
Zobowigzania z Warszawie (projekty Metro Art, ul. Zupnicza dziatki
limitu kredytowego 0,00 | Oswiadczenie o | 3/33/4), prawie wtasnosci nieruchomosci

wielocelowego

poddaniu sie
egzekucji:
225 000 000,00

potozonych w Warszawie (projekt Olchowy Park 4, ul.
Marnkowska)

2) zastaw na rachunkach bankowych

3) przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw o
Generalne Wykonawstwo, umowy ubezpieczenia
nieruchomosci oraz gwarancji nalezytego wykonania
umowy na generalne wykonawstwo

4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 KPC

Zobowigzania z tytutu
kredytu inwestorskiego
NOWY DOM

46 391 595,24

Hipoteka:
112 500 000,00

Oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekucji:
90 000 000,00

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom nr 03
1020 1068 0000 1496 0083 1453 zabezpieczenie zg.z
§8

1) hipoteka umowna do kwoty 112.500.000,00 zt. na
dziatce 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
Kredytobiorcy

3) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia

4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym
Wykonawcg, gwarancji dobrego wykonania umowy
od GW, bankowej gwarancji zaptaty i umowy
przedwstepnej sprzedazy

5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 KPC

Zobowigzania z tytutu emisji
papieréow wartosciowych,
seria D, R,W

41 231 000,00

61 846 500,00

Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu
leasingu

30108 891,34

30 108 891,34

Weksel wtasny

RAZEM

157 731 486,58

486 955 391,34*

X

*Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla zobowigzan kredytowych, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla zobowigzan z tytutu
emisji obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych
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taczna warto$é hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzien 31.12.2023 roku wynosita
307 500 000,00 ztotych. taczna kwota oswiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia spfaty
kredytéw oraz wykupu obligacji wynosita na dzien 31.12.2023 roku 456 846 500,00 ztotych. Gtéwnym
zabezpieczeniem sptaty leasingu na dziert 31.12.2023 roku byt weksel wiasny o wartosci 30 108 891,34
ztotych. Kwoty zabezpieczen ustanowionych na majgtku Grupy s3 w catosci zobowigzaniami
warunkowymi, a faczna kwota ustanowionych zabezpieczern jest rdwna wartosci zobowigzan
warunkowych Grupy na dziert 31.12.2023 roku.

Nota nr 37. Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez z tytutu udzielonych przez jednostki
powiazane i stowarzyszone gwarancji i poreczen

Zobowigzania warunkowe Grupy wynikajg z zawartych umow kredytow, leasingu oraz warunkow
emisji obligacji. Zobowigzania warunkowe obejmujg przede wszystkim ustanowione zastawy i hipoteki,
jak réwniez udzielone gwarancje i poreczenia, w tym poreczenie wekslowe.

Zobowigzania warunkowe stan na dzier 30.06.2024 r. stan na dzier 31.12.2023 r.

Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136

1)hipoteka umowna tgczna do wysokosci 80.000.000,00 ztotych
na nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Blizne
taszczynskiego

2) 14 weksli wtasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z bankéw Hipoteka: 80 000 000,00 Hipoteka: 80 000 000,00
dziatajacych w ramach konsorcjum)

3) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) petnomocnictwo do dysponowania srodkami na rachunkach
biezgcych Kredytobiorcy

Zabezpieczenie umowy kredytu wielocelowego w banku PKO

1) hipoteka umowna faczna

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych

3) przelew wierzytelnosci pienieznych z umdéw o Generalne
Wykonawstwo, umowy ubezpieczenia nieruchomosci oraz
gwarancji nalezytego wykonania umowy na generalne
wykonawstwo

Hipoteka: 120 000 000,00 Hipoteka: 115 000 000,00

4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom

1) hipoteka umowna na dziatce 17/7 w Warszawie, ul.
Marywilska

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy

3) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC Hipoteka: 0,00 Hipoteka: 112 500 000,00

4) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
5) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym Wykonawca,

gwarancji dobrego wykonania umowy od GW, bankowe;j
gwarancji zaptaty i umowy przedwstepnej sprzedazy
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Zobowigzania z tytutu korporacyjne;j linii kredytowej

Umowa korporacyjnej linii kredytowej nr KRI/2412468
zabezpieczenie zg.z § 8

1) hipoteka umowna taczna do kwoty 141 000.000,00 zt. na
dziatkach 370, 371, 372, 373, 375, 376, 381, 382, 384, 385, 387,
388, 389, 391, 393, 396, 397, 400, 401, 403 i 405 w Gdyni, ul.
Morska

2) petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy
3) weksel wtasny in blanco

4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC
Kredytobiorcy i wszystkich dtuznikéw z tytutu zabezpieczenia
kredytu

Hipoteka:
141 000 000,00

Oswiadczenie o poddaniu sie

egzekucji:
141 000 000,00

Nie dotyczy

Obligacje seria D, W, R*

24 346 500,00

61 846 500,00

Umowa leasingu
Weksel wtasny

Weksel wiasny:
28299 369,81

Weksel wiasny:
30108 891,34

RAZEM

393 645 869,81

399 455 391,34

* Obligacje serii R zostaty wykupione 23 stycznia 2024 roku.

Nie wystepujg inne, niz wymienione w nocie 36 zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostek
powigzanych, rodzaje zobowigzan warunkowych.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 38. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw ze sprzedazy produktéw, towaréw i
materiatéw wykazanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat w zakresie, w jakim te rodzaje
i rynki istotnie rdinig sie do siebie z uwzglednieniem zasad organizacji sprzedazy produktow i
sSwiadczen ustug

Struktura rzeczowa (wg rodzajow dziatalnosci)

01.01.2024 r. -
30.06.2024 r.

01.01.2023r. -
30.06.2023 r.

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym:

241 659 435,06

337 974 804,16

- sprzedaz nieruchomosci

233 809 715,03

333518 061,06

- ustugi 7 849 720,03 4 456 743,10
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw w tym: 4 250 169,61 5711 543,35
- ze sprzedazy materiatéw, refakturowanie kosztéw 4250 169,61 5711543,35
Z powyiszych przychodéw sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 2 700,00 2 700,00
- sprzedaz ustug 2 700,00 2 700,00
RAZEM 245 909 604,67 343 686 347,51

Wszystkie przychody ze sprzedazy Grupy uzyskiwane sg na terenie kraju.
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Nota nr 39. Przychody zrealizowane z kontraktéw dtugoterminowych rozliczanych zgodnie z
Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 3

Nie wystepujg przychody z realizacji kontraktéw dtugoterminowych.

Grupa Victoria Dom S.A. nie Swiadczy ustug budowlanych dla podmiotdw spoza Grupy, a Krajowego
Standardu Rachunkowosci nr 3 nie stosuje sie do ustug budowlanych wykonywanych przez
deweloperéw we wtasnym zakresie.

Przychody z niezakoriczonych uméw o ustugi budowlane i marza jednostki zaleznej (Victoria
Construction Sp. z 0.0.) zajmujacej sie swiadczeniem ustug budowlanych na rzecz innych jednostek z
Grupy s3 wytgczane w skonsolidowanych informacjach finansowych w ramach eliminacji
konsolidacyjnych.

Nota nr 40. Koncentracja przychodéow. Wykaz klientéw, do ktérych sprzedaz wynosi ponad 10%
przychoddw ze sprzedazy

Nie wystepuje koncentracja przychoddw, Grupa nie ma klientdw o udziale w sprzedazy

przekraczajacym 10% ogétu przychoddw ze sprzedazy.

Nota nr 41. Koszty wedtug rodzaju

e 01.01.2024 . - 01.01.2023r. -

30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
Koszty wedtug rodzaju: 290 962 998,53 276 903 185,27
amortyzacja 654 843,48 611 682,18
zuzycie materiatow i energii 44 388 810,99 38 946 249,08
ustugi obce 232 623 764,51 221 820422,68
podatki i optaty 2810857,93 2738 789,96
wynagrodzenia 8 135 000,64 6472 421,87
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym emerytalne 1111416,76 1355927,44
pozostate koszty rodzajowe 1238 304,22 4957 692,06
Koszty wedtug rodzaju razem 290 962 998,53 276 903 185,27
Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozliczed miedzyokresowych (115 344 653,09) (23 593 863,95)
Koszt wytworzenia produktdw na wiasne potrzeby 0,00 0,00
Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna) (7 450 140,42) (7 319 286,65)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) (20 626 788,13) (17 327 586,30)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 147 541 416,89 228 662 448,37

Pozycja ustugi obce obejmuje miedzy innymi koszty ustug budowlanych, reklamy, utrzymania
czystosci, ustugi bankowe, najem i dzierzawe, ochrone mienia i ustugi transportu.
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Nota nr 42. Pozostate przychody operacyjne

Wyszczeg6inienie 01.01.2024 . - 01.01.2023r. -
30.06.2024 r. 30.06.2023 r.

I. | Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 148 589,83
- zbycie niefinansowych aktywow trwatych 0,00 148 589,83

Il. | Dotacje 0,00 0,00
i Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
v Inne przychody operacyjne 4 346 480,54 585 762,38
- uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 3604 887,13 433 086,13

- zwrot optat za wieczyste uzytkowanie gruntu 107 973,19 20 709,99

- pozostate 633 620,22 131 966,26
RAZEM 4 346 480,54 734 352,21

Nota nr 43. Pozostate koszty operacyjne
Wyszczegdlnienie 01.01.2024 . - 01.01.2023r. -
30.06.2024 r. 30.06.2023 r.

I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
. Inne koszty operacyjne 12 401 393,48 663 698,38
- odszkodowania 191 172,03 29 312,02

- darowizny 140 446,30 99 167,70

- odpisy aktualizujace 0,00 321 829,60

- przekazanie gruntu pod drogi 11 246 866,16 0,00

- optata adiacencka 50 000,00 0,00

- amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 75 405,12 75 405,12

- sprawy sadowe 225 390,83 0,00

- pozostate 472 113,04 137 983,94

RAZEM 12 401 393,48 663 698,38

Optata adiacencka to optata dotyczaca witascicieli lub uzytkownikédw wieczystych nieruchomosci,

ktdérych wartos¢ wzrosta na skutek nastepujacych zdarzen:

- podziat nieruchomosci,

- scalenie i podziat nieruchomosci,
- budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego.

W pozycji Inne koszty operacyjne - pozostate ujete zostaty miedzy innymi koszty dotyczgce optat za
wieczyste uzytkowanie gruntow.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 296




Victoria Dom S.A.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE INFORMACJE FINANSOWE

ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2024 ROKU

Nota nr 44. Przychody finansowe

Wyszczegolnienie 01.01.2024 . - 01.01.2023 . -
30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
l. Dywidendy i udziaty w zyskach: 0,00 0,00
II. Odsetki: 5706 650,66 2163 120,07
- odsetki od lokat, Srodkéw na rachunku 3 808 696,39 784 481,59
- odsetki od naleznosci 754 412,54 109 043,64
- odsetki od obligacji Victoria House SA 696 846,15 796 481,68
- odsetki od pozyczek (nie otrzymane) 446 695,58 473 113,16
w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00
. Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00
Iv. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych: 0,00 0,00
V. Inne: 4 915,05 53 100,00
- réznice kursowe 0,00 0,00
-inne 4 915,05 53 100,00
RAZEM 5711565,71 2 216 220,07
Przychody odsetkowe za okres od 01.01.2024 roku do 30.06.2024 roku:
Wyszczegdlnienie Odsetki otrzymane Zmiana s.tanu odsetek Razem
naliczonych
Dtuzne instrumenty finansowe 699 098,20 (2 252,05) 696 846,15
Pozyczki udzielone i naleznosci 747 413,99 453 694,13 1201 108,12
wtasne
Pozostate aktywa 3 808 696,39 0,00 3 808 696,39
RAZEM 5 255 208,58 451 442,08 5706 650,66
Przychody odsetkowe za okres od 01.01.2023 roku do 30.06.2023 roku:
Wyszczegélnienie Odsetki otrzymane Zmiana s.tanu odsetek Razem
naliczonych
Dtuzne instrumenty finansowe 744 497,33 51 984,35 796 481,68
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 109 043,64 473 113,16 582 156,80
Pozostate aktywa 784 481,59 0,00 784 481,59
RAZEM 1638 022,56 525 097,51 2163 120,07

Nieotrzymane przychody odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych na dzien bilansowy, ale
niewymagalnych, z terminem ptatnosci przypadajacym w kolejnych okresach.
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Nota nr 45. Koszty finansowe

Wyszczegélnienie 01.01.2024 . - 01.01.2023 . -

30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
8 Odsetki 30 868 179,98 24 723 062,04
- odsetki 30868 179,98 24 723 062,04
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
- pozostate 0,00 0,00
lll. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
IV. | Inne 198 800,94 1890 675,01
- roznice kursowe 198 657,96 1074 854,99
- pozostate 142,98 815 820,02
RAZEM 31 066 980,92 26 613 737,05

W okresie sprawozdawczym, jak rowniez w okresie pordwnawczym nie wystgpity istotne optaty
warunkowe z tytutu zawartych uméw leasingowych.

Koszty odsetkowe za okres od 01.01.2024 roku do 30.06.2024 roku:

Wyszczegoélnienie

Odsetki zaptacone w

Zmiana stanu odsetek

Razem

okresie naliczonych
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji
obligacji 25057 713,51 2 825971,38 27 883 684,89
Zobowigzania finansowe z tytutu leasingu 1246 805,99 0,00 1246 805,99
Zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw 1037 849,58 610 149,26 1647 998,84
Pozostate pasywa 89 690,26 0,00 89 690,26
RAZEM 27 432 059,34 3436 120,64 30 868 179,98

Koszty odsetkowe za okres od 01.01.2023 roku do 30.06.2023 roku:

Odsetki zaptacone w

Zmiana stanu odsetek

Wyszczegélnienie okresie e e Razem
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji
obligacji 17 671 575,68 893 708,99 18 565 284,67
Zobowigzania finansowe z tytutu leasingu 1254 666,06 0,00 1254 666,06
Zobowigzania finansowe z tytutu kredytow 4537 326,77 344 254,22 4 881 580,99
Pozostate pasywa 21 530,32 0,00 21 530,32
RAZEM 23 485 098,83 1237 963,21 24 723 062,04

Niezaptacone koszty odsetkowe dotycza odsetek naliczonych w okresie,

z terminem ptatnosci przypadajgcym w kolejnych okresach.

ale niewymagalnych,

Nota nr 46. Kwota i charakter poszczegdélnych pozycji przychodéw lub kosztow o nadzwyczajnej
wartosci lub ktére wystapity incydentalnie

Nie wystgpity koszty lub przychody o nadzwyczajnej wartosci ani tez przychody lub koszty o znaczacej

wartosci, ktére bytyby incydentalne.
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Nota nr 47. Rozliczenie réinicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym,

a wynikiem (zyskiem/stratg) brutto

w tym w tym
Wyszczeg6lnienie 01.01.2024 r. - dziaI'a:‘I/noéé dziaf:‘llnoéé 01.01.2023 r. -
30.06.2024 r. R 30.06.2023 r.
kapitatowa pozostata

Wynik finansowy brutto 32772451,84 0,00 32772451,84 | 59833 281,03
Réznice trwate
Zysk (strata) z udziatow w jednostkach
podporzagdkowanych wycenianych metoda (69
praw witasnosci 0,00 0,00 0,00 340,88)
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania
przychodu 1348 211,54 0,00 1348 211,54 988 313,56
Odpis wartosci firmy 0,00 0,00 0,00 473 358,88
Réznice przejsciowe
Przychody ze sprzedazy lokali, dla ktdrych (143 644
nie przeniesiono wtasnosci 406 196 695,53 0,00 406 196 695,53 988,53)
Techniczny koszt wytworzenia ze sprzedazy
lokali, dla ktérych nie zawarto uméw (252 939 946,64) (252 939 946,64
przenoszacych wtasnosé ) 0,00 ) 92 850 480,55
Pozostate (3557 097,20) 0,00 (3557 097,20) 3701419,43
Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym 183 820 315,07 0,00 | 183 820 315,03 14 132 524,04
Stawka podatku dochodowego od oséb
prawnych 0,19 0,00 0,19 0,19
Podatek dochodowy biezgcy 34 925 859,86 0,00 34 925 859,86 2 685 179,57
Podatek odroczony i inne, w tym: (29 262 799,09) 8 682 242,90
Przypis podatkowy 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytutu podatku 45799 918,12 (18 547 944,85)
odroczonego
Zmiana rezerwy na podatek odroczony (75 062 717,21) 27 230 187,75

RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS | 5663 060,77 I 11 367 422,47

Nota nr 48. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci w okresie, za ktdry sg sporzadzone niniejsze
srédroczne skonsolidowane informacje finansowe ani nie planuje takiego zaniechania w roku
nastepnym.
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota nr 49. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

Wyszczegélnienie 01.01.2024 r. - 01.01.2023r. -
30.06.2024 r. 30.06.2023 r.

1. Zysk/strata mniejszosci 0,00 0,00
zyski mniejszosci 0,00 0,00
straty mniejszosci 0,00 0,00

) Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw
’ witasnosci 0,00 (69 340,88)
zyski z wyceny udziatéw metoda praw wtasnosci 0,00 (69 340,88)
3. Amortyzacja 730 248,60 687 087,30
amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 44 319,50 56 616,67
amortyzacja Srodkéw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych 685 929,10 630470,63
4, Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: 29 410 552,84 23 431 936,88

odsetki zaptacone od umoéw leasingowych

1246 805,99

1254 666,06

odsetki zaptacone od kredytéw i pozyczek 4391 196,76 4537 326,77
odsetki zaptacone od dtuznych papieréw wartosciowych 23318 842,17 17 671 575,68
odsetki otrzymane (696 846,15) (744 497,33)
odsetki naliczone od pozyczek i innych aktywdw finansowych (446 695,58) (525 097,51)
odsetki naliczone od kredytow i pozyczek (1054 444,94) 344 254,22
odsetki naliczone od dtuznych papieréw wartosciowych 2651 694,59 893 708,99
5. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: 0,00 (148 589,83)
zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw (201 975,61)
trwatych 0,00
nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw
trw:’fych e Y Y Y 0,00 53 385,78
6. Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: (77 482 477,07) 33 210 865,00

zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu jednostki dominujgcej

67 615 763,87

43 246 034,43

zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu jednostek powigzanych

9 866 713,20

(10 035 169,43)

7. Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: (152 936 452,69) 4 692 297,86
zmiana stanu zapasow wynikajgca z bilansu jednostki dominujacej (28 894 471,77) 34 686 330,06
zmiana stanu zapasow wynikajaca z bilansu jednostek powigzanych (124 041 980,92) (29 994 032,20)

8. Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: (5 007 252,54) (11578 462,63)
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu jednostki
dominujacej 8488 752,61 (9 784 319,15)
zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajaca z bilansu jednostki
dominujacej 195 000,00 195 000,00

zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu jednostek
powigzanych

(13 691 005,15)

(1794 143,48)

korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywéw

trwatych (195 000,00) (195 000,00)
9. Zmiana stanu zobowigzan kréotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i

kredytow, wynika z nastepujacych pozycji: (23 695 305,14) (18 540 678,11)

zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu

jednostki dominujacej 5236013,88 | (31469 349,81)

zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu
jednostek powigzanych

28 931 319,02

12928 671,70

10. | Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych wynika z nastepujacych

pozycji: 238 704 948,11 1786 189,33

zmiana stanu dtugoterminowych rozliczenn miedzyokresowych kosztéw

wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 43 908 566,63 (18 547 944,85)

zmiana stanu krétkoterminowych rozliczert miedzyokresowych kosztéw

wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych (5353 715,22) (550 833,29)

zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych pasywnych 200 150 096,70 20 884 967,47
11. | Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadajg sie: 0,00 0,00

korekty wyniku w wyniku konsolidacji 0,00 0,00
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INFORMACIJE O CHARAKTERZE | CELU GOSPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE KAPITALtOWA
UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE

Nota nr 50. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez spétki z Grupy umoéow
nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na
sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy Grupy Kapitatowej

Nie wystgpity istotne umowy, ktére bylyby nieuwzglednione w bilansie skonsolidowanym i ktére
miatyby wptyw na ocene sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej.

INFORMACIJE O TRANSAKCJIACH ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Nota nr 51. Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez spétki z Grupy na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane
zdefiniowane w miedzynarodowych standardach rachunkowosci przyjetych zgodnie 2z
rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w
sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci, wraz z informacjami
okreslajagcymi charakter zwigzku ze stronami powigzanymi oraz innymi informacjami dotyczgcymi
transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik
finansowy jednostki. Informacje dotyczace poszczegdlnych transakcji mogg by¢ zgrupowane wedtug
ich rodzaju, z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegdlnych transakcji sg niezbedne
dla oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki

Wszystkie transakcje ze stronami powigzanymi w Grupie zawierane sg na warunkach rynkowych. Jako
strony powigzane rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w miedzynarodowych standardach
rachunkowosci przyjetych zgodnie z rozporzgdzeniem (WE) nr 1606/2020 Parlamentu Europejskiego i
Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.

Nota nr 52. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty wyeliminowane w trakcie konsolidacji.
Jednostka dominujgca Grupy udzielita pozyczki jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau
GmbH, wartos¢ tej pozyczki na dzien bilansowy wynosi 16 917 263,93 ztotych, a przychody z tytutu
odsetek rozpoznane w okresie 0d 01.01.2024 do 30.06.2024 roku wyniosty 446 685,58 ztotych. Zgodnie
z umowa spfata pozyczki jest wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w ostatnim dniu
obowigzywania umowy. Termin sptaty pozyczki wraz odsetkami przypada na dzier 31.12.2024 roku.

Celem pozyczki byto finansowanie projektéw deweloperskich w Niemczech realizowanych przez
siostrzang do wobec Grupy Victoria Dom S.A. grupe Victoria House SA z siedzibg w Luksemburgu. Do
dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych,
grupa Victoria House SA ukonczyta budowe 6 projektéw deweloperskich, w ramach ktérych powstato
tacznie 227 mieszkan, z czego 179 zostato sprzedanych. Pozostate do sprzedazy 48 mieszkan o wartosci
rynkowej ok. 29,5 min EUR jest gotowych i dostepnych do sprzedazy. Po sptacie zadtuzenia bankowego
na tych projektach w grupie Victoria House SA zostanie ok. 22 min EUR wolnych srodkéw pienieznych,
co pozwoli w catosci sptacié naleznos¢ Victoria Dom S.A.
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Powodem aneksowania terminu sptaty pozyczki byto nizsze od oczekiwanego tempo sprzedazy lokali
w Niemczech. Na podstawie przeprowadzonej przez Victoria Dom S.A. analizy sytuacji i ptynnosci
finansowej grupy Victoria House SA nie ma ryzyka zwigzanego z brakiem mozliwosci sptaty tej pozyczki-
aktywa netto grupy Victoria House SA sg dodatnie a prognozowane przeptywy pieniezne pozwalajg na
catkowity sptate tej pozyczki w najblizszych miesigcach.

Victoria Dom S.A. dokonata oszacowania kwoty mozliwej do uzyskania zgodnie z par. 24 ust. 2 pkt 1
Rozporzadzenia o instrumentach finansowych. Zgodnie z tym przepisem kwotg mozliwg do odzyskania
jest biezgca wartos¢ przysztych przeptywéw pienieznych oczekiwanych przez jednostke,
zdyskontowana za pomocg efektywnej stopy procentowej, ktérg jednostka stosowata dotychczas,
wyceniajgc przeszacowywany sktadnik aktywéw finansowych lub portfel podobnych sktadnikow
aktywow finansowych. Kwota mozliwa do odzyskania na dzien 30.06.2024 roku wynosita wedtug
przeprowadzonych wyliczen 16 880 968,75 ztotych i byta nizsza niz wykazana w niniejszych
$rdédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych wartos¢ pozyczki o 36 295,18 ztotych
(kwota mozliwa do odzyskania na dzier 31.12.2023 roku wynosita 16 574 514,72 ztotych i byta nizsza
niz wykazana w skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych warto$¢ pozyczki o
29 079,75 ztotych).

Z uwagi na nieistotng warto$¢ odpisu z tytutu utraty wartosci Grupa nie zdecydowata sie na ujecie go
w $rédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych.

Nota nr 53. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegaja konsolidacji oraz nazwie,
adresie oraz siedzibie jednostek wraz z podaniem formy prawnej, w ktérych jednostki powigzane s3
wspodlnikami ponoszgcymi nieograniczong odpowiedzialno$¢ majatkowa

Spotki z Grupy nie sg udziatowcami wspdlnych przedsiewzie¢ ani nie sg wspdlnikami innych jednostek.

Nota nr 54. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktérej sktad wchodzi Grupa, oraz miejscu,
w ktérym sprawozdanie to jest dostepne

Nazwa spotki: Victoria Dom Holding Sp. z o.0.
Siedziba: 03-230 Warszawa, ul. Daniszewska 14
Miejsce publikacji sprawozdania: Krajowy Rejestr Sgdowy
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INFORMACIE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 55. Informacje o przeciethym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe wraz z przecietng liczbg zatrudnionych w jednostkach wykazanych w srédrocznych
skonsolidowanych informacjach finansowych metodg proporcjonalna

Grupy zawodowe

01.01.2024 r. - 30.06.2024 r.

01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.

1 Pracownicy produkcyjni 0,00 0,00
2 Pracownicy nieprodukcyjni 21,00 15,88
Razem 21,00 15,88

Nota nr 56. Informacje o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub
naleznych osobom wchodzgcym w sktad organdéw zarzadzajacych, nadzorujgcych i administrujacych
spotek handlowych (dla kaidej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach
wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organéw
lub zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla

kazdej kategorii organu

s Organy Organy )
Wyszczegélnienie T e e Organy nadzorujace Razem

01.01.2024 r. - 30.06.2024 r.
1 wynagrodzenia 5120 000,00 426 504,00 78 000,00 5624 504,00
2 wynagrodzenia z zysku 0,00 0,00 0,00 0,00

emerytury i Swiadczenia o
3 podobnym charakterze dla 0,00 0,00 0,00

bytych cztonkéw organdéw 0,00
4 zobowigzania zaciagniete na 0,00 0,00 0,00

poczet wyptat emerytur 0,00
Razem 5120 000,00 426 504,00 78 000,00 5624 504,00

01.01.2023 r. - 30.06.2023 r.
1 wynagrodzenia 4980 000,00 467 012,52 54 000,00 5501012,52
2 wynagrodzenia z zysku 0,00 0,00 0,00 0,00

emerytury i Swiadczenia o
3 podobnym charakterze dla 0,00 0,00 0,00

bytych cztonkéw organdéw 0,00
4 zobowigzania zaciagniete na 0,00 0,00 0,00

poczet wyptat emerytur 0,00
Razem 4980 000,00 467 012,52 54 000,00 5501 012,52

Victoria Dom S.A. stosuje zasade zrdznicowania wynagrodzen cztonkéw zarzadu. Réznice wynikajg z
faktu podziatu odpowiedzialnosci w zarzadzie za kwestie strategicznego rozwoju oraz kwestie
operacyjnej dziatalnosci Spotki. W pozycji Organy zarzadzajgce zostaty wykazane wynagrodzenia
cztonkéw zarzadu Jednostki Dominujgcej z tytutu sprawowania przez nich funkcji w zarzadzie Victoria
Dom S.A. na podstawie powotania, zas w pozycji organy administrujgce zostaty wykazane
wynagrodzenia cztonkdéw zarzadu Jednostki Dominujgcej z tytutu wykonywania przez nich obowigzkéw
w Victoria Dom S.A. okreslonych w umowach o prace.
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Nota nr 57. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych cztonkéw
organow administrujacych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu.

Nie wystepujg zobowigzania wynikajgce z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych
0s0b zarzadzajacych, nadzorujgcych albo bytych cztonkdw organdéw administrujgcych.

Nota nr 58. Informacje o kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzacym w sktad organdw zarzadzajacych, nadzorujgcych i
administrujacych jednostki, ze wskazaniem gtéwnych warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz
wszelkich kwot sptaconych, odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich
imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego
z tych organéw

Nie wystepuja zaliczki, kredyty, pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom
wchodzgcym w skfad organdw zarzadzajgcych, nadzorujacych i administrujgcych.

WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ

Nota nr 59. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Wyszczegoélnienie LEOb ez Lbe 01.01.2023r. -

y & 30.06.2024 r. 30.06.2023 r.
Przeglad srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych 65 500,00 60 000,00
Pozostate ustugi 0,00 0,00
Razem 65 500,00 60 000,00

INFORMACIJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH

Nota nr 60. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych
odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju

Nie wystgpity istotne btedy dotyczace lat ubiegtych, ktére skutkowatyby koniecznoscig wprowadzenia
korekt do srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych.

Nota nr 61. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w srédrocznych
skonsolidowanych informacjach finansowych roku obrotowego albo informacje o znaczacych
btedach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w s$rédrocznych skonsolidowanych informacjach
finansowych

Nie wystgpity istotne zdarzenia ani btedy dotyczace lat ubiegtych, ktorych skutki zostatyby ujete w
niniejszych srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych.
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Nota nr 62. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu bilansowym, a nie
uwzglednionych w srédrocznym skonsolidowanych informacjach finansowych oraz ich wptywie na
sytuacje majatkowa, finansowg oraz wynik finansowy

W dniu 17 lipca 2024 roku zawarta zostata umowa spétki Mochtyriska Development Sp. z 0.0., w ktérej
Victoria Dom S.A. objefa 100% udziatéw.

W dniu 19 lipca 2024 roku zawarta zostata umowa spoétki Cyrulikéw Development Sp. z 0.0., w ktdrej
Victoria Dom S.A. objefa 100% udziatéw.

W dniu 1 sierpnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023C o
wartosci nominalnej 50,0 mIn ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu zorganizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A. W ramach rozliczenia
obligacji serii P2027C wykupione zostato 3.494 szt. obligacji serii T o wartosci nominalnej 3,494 min
ztotych. Szczegdtowe zmiany w zakresie zobowigzan z tytutu obligacji zostaty opisane w nocie 31.

W dniu 30 wrzesnia 2024 roku spoétka Victoria Dom S.A. sptacita rate kredytu deweloperskiego w
kwocie 2,5 min zi. do Banku Spoétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej.

W dniu 11 pazdziernika 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita przedterminowo pozostatg czes¢
obligacji serii T w wysokosci 66,5 min zt.

INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nota nr 63. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci,
w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzadzania srédrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych, jezeli wywierajg one istotny wptyw na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik
finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowana zmianami kwote wyniku finansowego oraz
zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

Nie dokonano zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu
sporzadzenia srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych.

Nota nr 64. Informacje liczbowe zapewniajgce poréwnywalno$é danych srédrocznych
skonsolidowanych informacji finansowych za okres poprzedzajagcy ze srddrocznymi
skonsolidowanymi informacjami finansowymi za okres biezacy

Nie dokonano przeksztatcenia danych w srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych
w zwigzku z tym zaprezentowane dane sg poréwnywalne.
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DODATKOWE INFORMACIE

Nota nr 65. Wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci przez Jednostke Dominujgcy i jej spotki zalezne w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. w
okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesiecy od dnia
zatwierdzenia do publikacji niniejszych srédrocznych skonsolidowanych informac;ji finansowych.

Podstawg przyjetego zatozenia kontynuacji dziatalnosci jest utrzymanie uzyskanego finansowania
zewnetrznego na poziomie pozwalajgcym na niezaktdcong realizacje obecnych i planowanych
projektéw deweloperskich oraz zakup gruntdw pod kolejne projekty. Jedng ze specyfik dziatalnosci
spotek deweloperskich jest diugi proces przygotowania inwestycji, a tym samym koniecznos¢
ponoszenia znaczgcej czesci naktadow ze srodkéw wtasnych. Jak wskazano szczegétowo w nocie nr 71
,Ryzyko utraty ptynnosci finansowej”, podstawowymi zrédtami finansowania dziatalnosci Grupy byty
dotychczas posiadane kapitaty wtasne, wyemitowane przez Jednostke Dominujgcy obligacje oraz
pozyskane kredyty bankowe. Dalszy rozwdj Grupy bedzie wymagat ponoszenia kolejnych naktadéw
finansowych, zwtaszcza w zakresie budowania banku ziemi. Koniecznos$¢ spfaty finansowania
zewnetrznego moze spowodowaé opdznienie, ograniczenie, zawieszenie lub uniemozliwi¢ w ogéle
prowadzenie dziatalnosci operacyjnej przez Grupe. Okolicznosci te mogg rowniez negatywnie wptyngc
na sytuacje finansowg, perspektywy rozwoju oraz wyniki Grupy, a takze doprowadzi¢ do utraty
ptynnosci finansowej. Na dzien 30 czerwca 2024 r. Grupa Victoria Dom S.A. posiadata 266 968 601,44
ztotych srodkéw pienieznych i innych aktywow pienieznych - w kwocie tej zawarte sg srodki pieniezne
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania w tgcznej wysokosci 14 026 715,50 ztotych, na ktdre sktadaja
sie $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 13 675 381,59 ztotych
oraz $rodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 351 333,91 ztotych (dla poréwnania
na dzien 31.12.2023 r. Grupa Victoria Dom S.A. posiadata 248 832 390,19 ztotych srodkow pienieznych
i innych aktywéw pienieznych — w kwocie tej zawarte byty srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w tgcznej wysokosci 18 245 873,21 ztotych, na ktérg sktadaty sie srodki pieniezne
zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych, srodki pieniezne na
rachunkach wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13 ztotych oraz srodki pieniezne zgromadzone na
rachunku VAT w wysokosci 24 411,27 ztotych. W ocenie Zarzgdu Jednostki Dominujgcej sg to
wystarczajgce zasoby finansowe by stwierdzié, ze ryzyko utraty ptynnosci przez Grupe w krotkim (do 1
roku od dnia bilansowego) i srednim okresie (do 2 lat od dnia bilansowego) jest niskie. Grupa
terminowo realizuje ptatnosci zwigzane z pozyskanym finansowaniem zewnetrznym, a zobowigzania
handlowe, w przypadku ktérych wystepujg opdznienia w stosunku do dat ich wymagalnosci (jak
wskazano w nocie 32), sg regulowane na biezgco po zakonczeniu procesu ich weryfikacji.

W dniu 24 lutego 2022 roku wybucht konflikt zbrojny w Ukrainie. Na Rosje i Biatoru$ zostaty natozone
sankcje miedzynarodowe. W zwigzku z wptywem tego konfliktu na sytuacje polityczng, gospodarczg i
spoteczng w Europie i na Swiecie Grupa przeprowadzita analize potencjalnych ryzyk wynikajacych z
konfliktu, ktére mogg mieé wptyw na dziatalnosci Grupy oraz przeprowadzita analize potencjalnego
wptywu konfliktu na srédroczne skonsolidowane informacje finansowe biezgcy okres sprawozdawczy
w kontekscie oceny zdolnosci Grupy Kapitatowe] Victoria Dom do kontynuowania dziatalnosci. Grupa
Victoria Dom S.A. nie posiada bezposrednich ani posrednich inwestycji w Ukrainie, Rosji ani Biatorusi.
Grupa skupia sie na dziatalnosci w Polsce, zdecydowana wiekszo$¢ przychoddéw i kosztow jest
denominowana w walucie lokalnej, tj. ztotych polskich. W zwigzku z tym Grupa nie jest narazona na
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ryzyko wahania kurséw walutowych, ktére sg powodowane niepewnoscig na rynkach walutowych.
Konflikt zbrojny doprowadzit jednak do zerwania czesci taricuchéw dostaw oraz spowodowat
ograniczenia w dostepnosci materiatdw budowlanych, a co za tym idzie wptynat na wzrost ich cen i
koszty generalnego wykonawstwa projektow budowalnych. Jednakze w drugiej czesci roku 2022
sytuacja zaczeta sie stabilizowad i obecnie nie wida¢ juz duzych wahan cen.

Grupa na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzany z konfliktem zbrojnym w Ukrainie, a takze
analizuje potencjalne negatywne konsekwencje konfliktu na dziatalnos¢ Grupy w celu podjecia
niezbednych dziatan tagodzacych potencjalny wptyw. Biorgc pod uwage istotng niepewnosc
wynikajgca z dalszego rozwoju konfliktu oraz jego wptywu na catg gospodarke, na dzien zatwierdzenia
do publikacji niniejszych srdédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych dtugoterminowe
skutki konfliktu nie s3 mozliwe do ustalenia. Jednoczesnie Grupa nie zidentyfikowata zadnych pozycji
w $rddrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych, ktére wymagatyby zmiany ujecia lub
wyceny na dzien 30.06.2024 roku w zwigzku z sytuacjg w Ukrainie.

Na podstawie aktualnie dostepnych informacji oraz przeprowadzonych analiz na dzieri 30.06.2024 roku
oraz na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych informacji finansowych Grupa
Victoria Dom S.A. nie zidentyfikowata istotnych niepewnosci dotyczacych zdarzen lub okolicznosci,
ktére mogtyby nasuwacé powazne watpliwosci, co do jej zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci.

Nota nr 66. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskéw i strat, wyrazonych w walutach obcych - kursy
przyjete do ich wyceny

Pozycja sprawozdawcza Rodzaj Wartos¢

Nr tabeli Data
waluty kursu

Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i
1 | krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na
30.06.2024 EUR 4,3130 125/A/NBP/2024 28.06.2024
Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i
2 | krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na

31.12.2023 EUR 4,3480 251/A/NBP/2023 29.12.2023
3 Pozycje rachunku zysku i strat za okres 6 miesiecy

zakonczony dnia 30.06.2024 roku EUR 4,3109 kurs Sredni za 6 miesigcy 2024 *
4 Pozycje rachunku zysku i strat za okres 6 miesiecy

zakonczony dnia 30.06.2023 roku EUR 4,6130 kurs sredni za 6 miesiecy 2023 *

*kurs $redni za okres to Srednia arytmetyczna kurséw z ostatniego dnia kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym
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Nota nr 67. Charakterystyka instrumentéw finansowych

Wartos¢ Warunki i terminy wptywajace na

Wyszczegdlnienie Charakterystyka (ilos¢) Bilensawa przyszte przeptywy pieniezne

Obligacje Victoria House
(Berlux), 7.150 sztuk. Obligacje
Aktywa finansowe dostepne do | nie zabezpieczone, publiczne,
sprzedazy notowane na ryku
nieregulowanym Euro MTF na
gietdzie Luksemburskiej

Dzien emisji 20.10.2017r.
Dzien wykupu 19.10.2027r.
31115 491,55 | Oprocentowanie state 4,5%
rocznie, ptatne co pét roku (19
kwietnia i 19 paZdziernika)

Pozyczka dla Victoria Data wymagalnosci 12.2024r.
Pozyczki udzielone i naleznosci | Wohnungsbau GmbH z siedzibg w Oprocentowanie state w

wtasne Zossen, Niemcy - wysokosci 8% w skali roku, ptatne
niezabezpieczona. w dniu wymagalnosci kapitatu

16 917 263,93

Obejmujg srodki pieniezne na
rachunkach bankowych w
wysokosci 11 736 226,81 ztotych,
lokaty krotkoterminowe w
wysokosci 241 443 496,52 ztotych
oraz $rodki o ograniczonej
mozliwosci dysponowania w
postaci sSrodkéw na rachunku
powierniczym w wysokosci

13 675 381,59 ztotych

$rodki pieniezne Srodki pieniezne na rachunkach 266 968 601,44
bankowych

Termin sptfaty 30.06.2026-

Kredyty bankowe 132814 877,16 30.06.2028

Pozostate zobowigzania finansowe

Termin wykupu 09.2024r. -

Obligacje wyemitowane 404 036 787,83 04.2027r.

Wszystkie instrumenty wskazane w tabeli poza sSrodkami pienieznymi, ktére z uwagi na biezacy ich
charakter wycenione zostaty w wartosci nominalnej, wyceniane sg w skorygowanej cenie nabycia przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Wartosé bilansowa aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy oraz pozostatych zobowigzan
finansowych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym bilansie w podziale na cze$é¢ dtugo i
krotkoterminowa — podziat zostat zaprezentowany w nocie 35.

Pozyczka udzielona dla Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w Zossen zostata zaprezentowana w
inwestycjach krotkoterminowych - w pozycji B.lll.1.b), ze wzgledu na termin wymagalnosci
przypadajacy w grudniu 2024 roku.

Wszystkie emisje obligacji, ktdrych termin wykupu wypadat przed dniem zatwierdzenia do publikacji
niniejszych srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych zostaty wykupione w terminie lub
czesciowo przed dniem ich wymagalnosci. Szczegétowe zmiany w zakresie aktywnych serii obligacji,
ktére zaszty w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych
$rddrocznych skonsolidowanych informacji finansowych, zostaty przedstawione w nocie 31.

Nota nr 68. Wartosc¢ bilansowa instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej

Nie wystepujg instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej.
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Nota nr 69. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Rodzaje instrumentéw
finansowych

Wartosc
bilansowa

Wczesniej
przypadajacy
termin wykupu lub
przeszacowania
wartosci

Efektywna stopa
procentowa

Rodzaj ryzyka

Obligacje wyemitowane przez
Jednostke Dominujaca, w tym
obligacje notowane na ASO
Catalyst

404 036 787,83

Termin wykupu
09.2024r. -
04.2027r.

WIBOR 6m lub WIBOR 3M
z kwotowania na fixingu 7
dni roboczych przed
rozpoczeciem kazdego
okresu odsetkowego plus
stata marza na poziomie
4,8-7,5%

ryzyko zmiany
przeptywow
pienieznych

Kredyty bankowe zaciggniete
przez Jednostke Dominujgca

132 814 877,16

Termin sptaty do
12.2026

oprocentowanie wedtug
zmiennej stopy (WIBOR
3M+ stata marza na
poziomie 2,95 p. p.)

ryzyko zmiany
przeptywow
pienieznych

Udzielona pozyczka przez
Jednostke Dominujaca do

oprocentowanie state w

ryzyko zmiany

jednostki stowarzyszonej — 16917 263,93 12.2024 o0 przeptywow
Victoria Wohnungsbau GmbH wysokosci 8% pienieznych
(denominowana w EUR)
Nabyte przez Jednostke . ryzyko zmiany
Dominujaca obligacje Victoria 31115491,55 10.2027 oprocen’tc.Jwame stafe w przeptywow

. wysokosci 4,5% L
House SA (emitowane w EUR) pienieznych

Nota nr 70. Informacja na temat ryzyka kredytowego

Na aktywa finansowe Grupy sktadajg sie srodki na rachunkach bankowych, naleznosci, udzielona
pozyczka do jednostki stowarzyszonej oraz posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje Victoria House
SA.

W odniesieniu do aktywoéw finansowych ryzyko kredytowe powstaje w wyniku niemoznosci dokonania
zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci
bilansowej tych instrumentow.

Srodki pieniezne sg zgromadzone na rachunkach bankowych w renomowanych bankach, co wptywa
na znaczace ograniczenie ryzyka kredytowego w tym zakresie.

Ryzyko kredytowe wystepujace w spotkach Grupy jest przede wszystkim zwigzane z naleznosciami.

Kwoty naleznosci przedstawione w bilansie sg kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych wartos¢ watpliwych naleznosci.

Grupa dokonuje znaczacych ptatnosci jako zabezpieczenie wstepnych umoéw dotyczacych zakupu
gruntu. Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe powstajgce w zwigzku z ptatnosciami tego typu poprzez
zabezpieczanie ich zwrotu hipotekg umowng na nabywanej nieruchomosci lub na innych
nieruchomosciach.

W stosunku do naleznosci handlowych Grupa stosuje polityke kredytowg, zgodnie z ktérg ekspozycja
na ryzyko kredytowe jest monitorowana na biezgco, m.in. poprzez regularny przeglad otwartych
pozycji. Dodatkowo, naleznosci handlowe to gtéwnie naleznosci z tytutu sprzedazy mieszkan, lokali
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ustugowych i garazy, ktére sg w wiekszosci przypadkdw w petni zabezpieczone, gdyz wydanie
przedmiotu sprzedazy najczesciej nastepuje po uregulowaniu przez nabywce catkowitej uzgodnione;j
ceny.

Na dzien bilansowy nie wystepowata znaczgca koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci
z uwagi na duzg liczbe klientéw i partneréw Grupy, co wptywa na rozproszenie ryzyka.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych $rddrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych nie odnotowano znaczgcych zmian w zakresie oceny ryzyka kredytowego.

Nota nr 71. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Spotki z Grupy realizujg projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczgtkowym okresie realizacji projektéw
spotki mogg nie generowac istotnych wptywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku
wplywow pienieznych w wymaganej wysokosci, spétki z Grupy moga mieé trudnosci w utrzymaniu
ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscia moga negatywnie wptyngé na mozliwosc¢
wywigzania sie przez spoétki z Grupy z ich zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac koniecznos$¢
zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg mogg rowniez ograniczy¢ mozliwosé
pozyskiwania przez spotki z Grupy podwykonawcow oraz wptyngé na wzrost kosztéw oferowanych
przez nich ustug. Na spétkach z Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w
relacjach z klientami rachunkéw powierniczych co powoduje koniecznos¢ uzupetnienia brakujgcego
finansowania (przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu
inwestycji) ze srodkow wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak rowniez konieczno$¢ ponoszenia
optat za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztdw spétek z Grupy, co moze miec
negatywny wptyw na ich ptynnos¢ finansowa.

Zarzad Jednostki Dominujacej stara sie ogranicza¢ powyisze ryzyko, systematycznie monitorujac
realizowane projekty zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na
dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi terminami ptatnosci. Zarzagdzanie ryzykiem utraty ptynnosci
finansowej odbywa sie poprzez biezgce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekgcji
przeptywéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catej Grupy.
W przesztosci Victoria Dom S.A. jak rédwniez jej spotki zalezne nie miaty problemoéw z ptynnoscia
finansows,

a osiggane nadwyzki z tytutu przeptywdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej przeznaczane s3g na
dziatalnos$¢ finansowg, w tym takze wspierajgc rozwaj grupy kapitatowej na rynkach europejskich.

Proces realizacji projektu deweloperskiego charakteryzuje sie dtugim etapem przygotowania i budowy
inwestycji. Aktualnie Spoétki z Grupy sprzedajg mieszkania na kolejne lata. Rozpoczecie nowych budéw
jest opdzniane do momentu, az osiggnieta zostanie zadawalajgca przedsprzedaz na rozpoczynanych
nowych projektach, aby utrzyma¢ duzg dynamike przeptywéw pienieznych. Trudno oszacowac jak
bedga zachowywad sie w srednim terminie klienci kupujacy mieszkania, jak banki bedg ocenia¢ zdolnos¢
kredytowq i jakg bedg miaty polityke w zakresie udzielania kredytéw. Gtdwni dostawcy dla Grupy to
polskie firmy budowlane, ktére pracujg bez zmian w oparciu o swoje zespoty pracownicze z duzym
doswiadczeniem. Aktualnie nie ma znaczacych opdznien w pracach budowlanych i wykonywane prace
sg zgodnie z zatozonymi harmonogramami. Nie obserwuje sie réwniez istotnych probleméw w
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zaopatrzeniu. Wiekszo$¢ surowcow budowalnych generalnych wykonawcow pochodzi z Polski lub Unii
Europejskiej.

W celu zabezpieczenia sie przed utratg ptynnosci Grupa Victoria Dom S.A. utrzymuje odpowiedni
poziom dostepnej gotowki, pozwalajgcy - w razie krdtkotrwatych wahan i opdinien w sptywie
naleznosci od klientéw - na biezace regulowanie zobowigzan.

W pierwszym pétroczu 2024 roku poziom zadtuzenia Grupy wzrést o 24,2 min ztotych w stosunku do
31.12.2023 roku, natomiast poziom srodkéw pienieznych wzrést z 248,8 min na koniec 2023 roku do
ok. 267,0 mIn na koniec czerwca 2024 roku.

W zwigzku z zawartymi umowami kredytowymi istnieje ryzyko, ze w przypadku istotnego pogorszenia
ptynnosci Grupa Victoria Dom S.A. moze ona nie by¢ w stanie uzyskac jakiegokolwiek dodatkowego
zewnetrznego finansowania. Dodatkowo istnieje ryzyko, ze w okolicznos$ciach, w ktérych Jednostka
Dominujgca nie wykona swoich zobowigzan wynikajacych z umoéw kredytowych, umowy te mogg
zosta¢ wypowiedziane, a co za tym idzie, Grupa Victoria Dom S.A. moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty
tych zobowigzan, co moze mie¢ negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowa Grupy.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych s$rdodrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych Grupa nie miata probleméw z terminowym regulowaniem zobowigzan wynikajacych z
wyemitowanych obligacji, zaciggnietych kredytéw bankowych czy zawartych uméw leasingu.
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w przypadku ktérych wystepujg opdznienia w ptatnosci w
poréwnaniu z terminem ich wymagalnosci (jak wskazano w nocie 32) sg regulowane na biezgco po
zakonczeniu procesu weryfikacji i akceptacji faktur wystawionych przez generalnych wykonawcdéw, a
przeterminowanie to nie przekracza 30 dni w przypadku zobowigzan, ktore nie sg przedmiotem sporu.

Struktura rodzajowa zadtuzenia oraz procentowy udziat finansowania zewnetrznego Grupy nie
powinny ulegac istotnym zmianom w przysztosci.

Nota nr 72. Inne informacje majgce istotny wptyw na ocene sytuacji finansowej, majatkowej oraz
wynik finansowy Grupy Kapitatowej

Po duzej zmiennosci na rynku, jakg obserwowalismy w 2023 roku, pierwsza potowa biezgcego roku
przyniosta wyhamowanie dynamiki popytu mieszkaniowego. Zakonczyt sie uruchomiony w drugiej
potowie 2023 roku rzgdowy program wsparcia dla kupujacych mieszkania — Bezpieczny Kredyt 2%, a
perspektywa uruchomienia nowego programu doptat do kredytow mieszkaniowych odsuwa sie w
czasie. Nowy program przewiduje kwartalny limit zaakceptowanych wnioskéw, a skala wsparcia bedzie
zaleze¢ od wielkosci gospodarstwa domowego. Kupujgcy czekajg na decyzje rzagdu w sprawie
,Mieszkania na start” i wstrzymujg sie z podejmowaniem decyzji o zakupie mieszkania, co najlepiej
wida¢ w spadkach sprzedazy w drugim kwartale 2024 roku. Wzrost prawdopodobieristwa wdrozenia
programu i zblizanie sie terminu jego uruchomienia bedzie miat przetozenie na liczbe transakgcji i
rezerwacji na rynku. Odbudowa podazy dostepnych do sprzedazy mieszkan nastepuje stopniowo z
uwagi na kilkuletni okres przygotowania projektu i jego budowy. Wptyw na podaz mieszkan ma réwniez
utrzymujacy sie od lat deficyt dostepnych dziatek budowlanych, zwtaszcza w wiekszych aglomeracjach
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miejskich. Sytuacji na rynku mieszkaniowym nie sprzyjajg takze zmieniajace sie regulacje w zakresie
wymogoéw technicznych dla budynkdéw czy powracajgce dyskusje w zakresie wprowadzenia nowych
regulacji na rynku wynajmu nieruchomosci. Jednoczesnie na wcigz dos¢ wysokim poziomie utrzymuja
sie stopy procentowe, co ma wptyw na ograniczenie dostepnosci kredytéw hipotecznych w zwigzku z
nizszg zdolnoscig kredytowg potencjalnych nabywcéw mieszkan, co z kolej wptywa negatywnie na
popyt na mieszkania. Wysokie stopy procentowe majg réwniez wptyw na biezgce koszty finansowe
Spétek z Grupy. W zwigzku z restrykcyjng polityka pieniezng Narodowego Banku Polskiego obnizki stop
procentowych s oczekiwane dopiero w 2025 roku. Grupa Victoria Dom koncentruje sie na
terminowym realizowaniu projektéw juz uruchomionych i sukcesywnie wprowadza do realizacji
kolejne etapy projektow w istniejgcych lokalizacjach oraz pracuje nad przygotowaniem nowych
projektéw i lokalizacji, tak, zeby zapewni¢ nabywcom mieszkania jak najlepiej dopasowane do ich
preferencji.

Miejscowos¢é: Warszawa

Data: 20.11.2024 roku

Michat Waldemar Anna Bozena
Jasinski Wasiluk Piotrowska Subda

Prezes Wiceprezes Cztonek Cztonek
Zarzadu Zarzadu Zarzadu Zarzadu

Srédroczne skonsolidowane informacje finansowe sporzadzita: Wanda Misiewicz-Watachowska -
Dyrektor do spraw sprawozdawczosci
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RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy Victoria Dom S.A.

z przegladu srédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych

obejmujacych okres od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2024 r.

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonych $rédrocznych informacji
finansowych Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A., w ktérej Jednostka
Dominujaca jest Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy
ul. Daniszewskiej 14, na ktére sktada sie: wprowadzenie do

$rédrocznych skonsolidowanych informaciji finansowych,
skonsolidowany bilans sporzadzony na dziern 30 czerwca 2024 r.,
skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, skonsolidowane

zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym, skonsolidowany
rachunek przeptywoéw pienieznych za okres od 1 stycznia 2024 r. do
30 czerwca 2024 r. oraz dodatkowe informacje i objasnienia, dalej
,Srodroczne skonsolidowane informacje finansowe”.

Srédroczne  skonsolidowane informacje  finansowe  zostaty
sporzadzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie

SIF_06_2024.pdf opatrzonego podpisami elektronicznymi Cztonkéw
Zarzadu Jednostki Dominujacej w dniu 30 sierpnia 2024 r.

Srédroczne  skonsolidowane  informacje  finansowe  zostaty
sporzadzone przy zastosowaniu zasad rachunkowosci
i sprawozdawczosci finansowej okreslonych w ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci majacych zastosowanie do
sporzadzania $rédrocznych skonsolidowanych informacji
finansowych za okresy koriczace sie 30 czerwca 2024 r., dalej ,,ustawa
o rachunkowosci”.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Victoria Dom S.A. jest odpowiedzialny za sporzgdzenie
irzetelng prezentacje powyiszych  $rédrocznych  informacji
finansowych zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci
w brzmieniu majacym zastosowanie do sprawozdan finansowych za
okresy konczace sie 30 czerwca 2024 r. lub pdiniej i innymi
obowigzujacymi przepisami.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzony przeglad,
sformutowanie wniosku o tych srédrocznych skonsolidowanych
informacjach finansowych.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem
Przegladu 2410 w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Ustug
Przegladu 2410 ,Przeglgd sSrodrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki”
przyjetym przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw. Przeglad
$rédrocznych skonsolidowanych informacji finansowych polega na
kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za

kwestie finansowe i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur
analitycznych oraz innych procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzone
zgodnie z Krajowymi Standardami Badania i w konsekwencji nie
umozliwia nam uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne zagadnienia,
ktére zostatyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaty
ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy opinii z badania o tych
srédrocznych skonsolidowanych informacjach finansowych.

Whniosek

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wchodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezag rowniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal
Chamera Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0., PKF Brevells Cekiera Sp. k. oraz EUROTAX Podatki Sp. z 0.0.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i
niezaleznym podmiotem prawnym i nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci ani zobowigzan za dziatania lub zaniechanie dziatan przez jakgkolwiek firme czionkowska i/lub

korespondencyjng badz firmy cztonkowskie i/lub korespondencyjne.

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
ul. Orzycka 6 lok. 1B + 02-695 Warszawa « Polska

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XlIl Wydziat Gospodarczy KRS 579479

NIP 521-052-77-10 « REGON 010143080 « NR na liécie firm audytorskich PANA: 477
www.pkfpolska.pl
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Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu, nic nie
zwrdcito naszej uwagi, co kazatoby sadzi¢, iz zatagczone $rédroczne
skonsolidowane informacje finansowe Grupy Kapitatowej Victoria
Dom S.A. za okres 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2024 r. nie
przedstawia jasno i rzetelnie, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A.

Radostaw Ozga
Biegty rewident nr 13421

biegty rewident przeprowadzajacy przeglad

w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp.k.

firmy audytorskiej nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B

02-695 Warszawa

Warszawa, dnia 20 listopada 2024 r.

& pkF
’ Polska

na dzien 30 czerwca 2024 r., jej wyniku finansowego oraz przeptywéw
pienieznych za okres 6 miesiecy koriczacy sie tego dnia, zgodnie
z wymogami ustawy o rachunkowosci.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wehodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezg réwniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal
Chamera Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0., PKF Brevells Cekiera Sp. k. oraz EUROTAX Podatki Sp. z 0.0.

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i
niezaleznym podmiotem prawnym i nie przyjmuje Zzadnej odpowiedzialno$ci ani zobowigzan za dziatania lub zaniechanie dziatan przez jakgkolwiek firme czionkowskg i/lub

korespondencyjng badz firmy cztonkowskie i/lub korespondencyjne.

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

ul. Orzycka 6 lok. 1B « 02-695 Warszawa « Polska

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XlIl Wydziat Gospodarczy KRS 579479
NIP 521-052-77-10 - REGON 010143080 * NR na licie firm audytorskich PANA: 477

www.pkfpolska.pl
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VIIl. ZALACZNIKI

Numer NEVAVE]

Zatacznik 1 Statut Emitenta

Zalacznik 2 Uchwata Zarzgdu Emitenta nr 2 z dnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia Il|
Publicznego Programu Emisji Obligacji

Zatacznik 3 Podstawowe Warunki Emisji Obligaciji

Wzér Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacji

Zalacznik 4
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1. STATUT
STATUT SPOLKI POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOLKA AKCYJNA

I. Postanowienia ogélne

§1.

Spdtka dziata pod firma: Victoria Dom Spétka Akcyjna, zwana dalej ,Spotka”.
§2.

Siedzibg Spotki jest Warszawa.
§3.

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmg ,JKJ DEVELOPMENT Jasinski spotka
jawna" wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000188896.

W dniu przeksztatlcenia wspdlnikami ,JKJ DEVELOPMENT Jasinski spétka 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,
2) produkcja cegiet, dachowek i materiatéw budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,
3) produkcja wyrobéw budowlanych z betonu — PKD 23.61.Z,
4) produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu — PKD 23.62.Z,
5) produkcja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63.Z,
6) produkcja pozostatych wyrobéw z betonu, gipsu i cementu — PKD 23.69.Z,
7) produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci — PKD 25.11.7,
8) produkcja metalowych elementéw stolarki budowlanej — PKD 25.12.7,
9) realizacja projektow 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 budowg drég i autostrad — PKD 42.11.Z,

12) roboty zwigzane z budowg rurociggéw przesytowych i sieci rozdzielczych — PKD 42.21.Z,
13) rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych — PKD 43.11.Z,

14) przygotowanie terenu pod budowe — PKD 43.12.Z,

15) wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich — PKD 43.13.Z,

16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 43.21.Z,

17) wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych — PKD
43.22.7,

18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 43.29.Z,
19) tynkowanie — PKD 43.31.Z,

20) zaktadanie stolarki budowlanej — PKD 43.32.Z,

21) posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie $cian — PKD 43.33.Z,
22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.Z,
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23) wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych — PKD 43.39.Z,

24) wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych — PKD 43.91.Z,

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 wylgczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych — PKD 64.99.Z,

28) pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych — PKD 66.19.Z,

29) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek — PKD 68.10.Z,
30) wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami — PKD 68.20.Z,
31) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — PKD 68.31 .Z,
32) zarzagdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie — PKD 68.32.Z,
33) dziatalnos¢ w zakresie architektury — PKD 71.11 .Z,
34) dziatalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne — PKD 71.12.Z,
35) wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych — PKD 77.32.Z,
36) dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzgdku w budynkach — PKD 81.10.Z,
37) sprzagtanie obiektéw — PKD 81.2,
38) niespecjalistyczne sprzatanie budynkow i obiektéw przemystowych — PKD 81.21.Z,
39) dziatalnos$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendw zieleni — PKD 81.30.Z,
40) dziatalno$¢ rachunkowo - ksiegowa (z wytagczeniem doradztwa podatkowego i dziatalnosci
biegtych rewidentow) — PKD 69.20.Z,
41) dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura — PKD 82.11.Z.
§5.

Zmiana przedmiotu dziatalnos¢ Spdtki moze nastgpié bez obowigzku wykupienia akcji
od akcjonariuszy, ktérzy nie zgadzajg sie na zmiane, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia
bedzie powzieta wiekszoscig dwdch trzecich gtoséw w obecnosci oséb reprezentujgcych
co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

§6.

Rokiem obrotowym Spdétki jest rok kalendarzowy.

lll. Kapitaly i akcje
§7.
1. Kapitat zakladowy Spotki wynosi 2.000.000,- (dwa miliony) ztotych i dzieli sie na:

— 19.000.000 (dziewietnascie milionéw) imiennych akcji zwyktych serii A o numerach
od 000.000.001 do 019.000.000,

— 1.000.000 (jeden milion) imiennych akcji zwyktych seri B o numerach
od 000.000.001 do 001.000.000.

2. Wartos¢ nominalna kazdej akcji Spotki wynosi 0,10 zt (dziesie¢ groszy).
§8.

W Spotce mogg byC tworzone kapitaly rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie kapitatu
rezerwowego uchwala Walne Zgromadzenie.

§9.
1. Akcje Spofki na okaziciela mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.
2. Akcje Spotki imienne moga by¢ zamieniane na akcje na okaziciela.
§10.
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Akcje Spétki mogg by¢ umarzane.
§11.

Spotka moze emitowaé obligacje uprawniajgce do objecia akcji Spotkki 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 Spdiki.
§14.

Projekty uchwat Walnego Zgromadzenia oraz wnioski do porzadku obrad walnego Zgromadzenia
powinny by¢ uzasadnione w sposob umozliwiajacy podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem,
z wyjatkiem uchwat w sprawach porzgdkowych i formalnych oraz uchwat, ktére sg typowymi uchwatami
podejmowanymi w toku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

§15.
Walne Zgromadzenie uchwala Regulamin Walnych Zgromadzen, okreslajgcy zasady ich przygotowania
i przebiegu.

§16.
Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomo$ci nie wymaga
uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§16a.
Walne Zgromadzenie moze okresli¢ dzien, wedtug ktdrego ustala sig liste akcjonariuszy uprawnionych
do dywidendy za dany rok obrotowy (dzien dywidendy). Dzier dywidendy nie moze zosta¢ wyznaczony
pézniej, niz w terminie dwdch miesiecy, liczgc od dnia powzigecia uchwaty Walnego Zgromadzenia o
przeznaczeniu zysku do wyptaty akcjonariuszom.

IV. B Rada Nadzorcza
§17.
Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z pieciu cztonkow.
Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby czionkbw Rady Nadzorczej, wyboru
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkdw. Zastepca Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej jest wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorcza.
3. Cztlonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.
§18.

1. Co najmniej dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetniaé warunki niezaleznosci od Spéiki i
podmiotéw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spotkg, okreslone w Regulaminie Rady
Nadzorczej (,Niezalezni Cztonkowie Rady Nadzorczej").

2. Kandydat na cztonka rady Nadzorczej jest zobowigzany ztozy¢ Walnemu Zgromadzeniu pisemne
oswiadczenie stwierdzajgce, czy spetnia warunki Niezaleznego Czionka Rady Nadzorcze;.
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3. Przewodniczgcy Walnego Zgromadzenia, albo osoba ogtaszajgca wyniki wyboréw do Rady
Nadzorczej, stwierdza do protokotu, ktdére osoby sposrod wybranych w sktad Rady Nadzorczej
sg Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej.

4. Czlonek Rady Nadzorczej, ktéry przestat spetnia¢ warunki Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej
zobowigzany jest niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Rade Nadzorczag i Zarzad. W przypadku gdy
wymog cztonkostwa w Radzie Nadzorczej dwoch Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorczej nie jest
zachowany, Rada Nadzorcza zobowigzana jest spowodowaé niezwtoczne zwotanie
Walnego Zgromadzenia w celu dokonania zmian w jej sktadzie.

5. Brak w skfadzie Rady Nadzorczej wymaganej liczby Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorcze;j
nie powoduje niezdolnosci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat.

§19.

1. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwolywane sg w miare potrzeby, nie rzadziej niz trzy razy w roku
obrotowym.

2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczacy Rady Nadzorczej z wiasnej inicjatywy, albo
na wniosek Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci Przewodniczgcego
posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej. Zwotanie
posiedzenia Rady Nadzorczej nastepuje za pomocg telefaksu lub pocztowy elektronicznej
z potwierdzeniem nadania lub za pomoca listéw poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera.
Zaproszenie na posiedzenie Rady Nadzorczej nalezy skierowac¢ na ostatni adres wskazany Spétce
przez czionka Rady Nadzorczej. W zaproszeniu nalezy oznaczy¢ miejsce, dzieh, godzine
i porzadek obrad posiedzenia. Zaproszenie powinno zosta¢ wystosowane do czionka Rady
Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie przed wyznaczonym terminem posiedzenia, a w
sytuacjach nagtych na 3 dni przed wyznaczonym terminem posiedzenia.

§20.

Z zastrzezeniem wymogéw wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa, Rada

Nadzorcza moze podejmowac¢ uchwaty w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystaniu Srodkéw

bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢, jak rowniez czitonkowie Rady Nadzorczej mogg brac

udziat w podejmowaniu uchwat oddajgc swoj gtos na pisSmie za posrednictwem innego cztonka Rady

Nadzorczej.

§21.

W przypadku réwnej liczby gloséw w glosowaniu nad uchwatg Rady Nadzorczej rozstrzyga gtos
Przewodniczgcego.

§22.
1. Jezeli wskutek rezygnacji bgdz smierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkéw nie osiggnie
liczby okres$lonej przez Walne Zgromadzenie, ale jest zgodna z minimum zakreslonym przez

Statut, rada Nadzorcza jest uprawniona do dziatania i zobowigzana do spowodowania
niezwtocznego zwotania Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu albo zmiany liczby
cztonkéw Rady Nadzorczej.

2. Jezeli wskutek rezygnacji badz smierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkdw nie osiggnie
minimum okreslonego przez Statut, kazdy z cztonkéw Rady Nadzorczej jest zobowigzany do
zgtoszenia Zarzgdowi wniosku o zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia skladu Rady
Nadzorczej oraz uprawniony do jego zwotania, jezeli Zarzad nie zwota Walnego Zgromadzenia
w terminie dwoch tygodni od dnia zgtoszenia takiego wniosku. Ponadto, w takim przypadku
pozostali czionkowie Rady Nadzorczej sg uprawnieni do uzupetnienia sktadu Rady Nadzorczej
do minimalnej liczby jej cztonkéw okreslonej przez Statut, w drodze wyboréw przeprowadzonych w
gtosowaniu tajnym i na zasadach obowigzujgcych przy podejmowaniu uchwat Rady Nadzorcze;j.
Mandat czionka Rady Nadzorczej wybranego w ten sposéb wygasa z dniem odbycia najblizszego
Walnego Zgromadzenia, ktére dokona uzupetnienia skladu Rady Nadzorcze;j.

3. W przypadku odwotania bgdz $mierci Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, a takze jego rezygnacji
z czionkostwa w Radzie Nadzorczej badz z funkcji, rada nadzorcza jest zobowigzana
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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
Nadzorczej.

§23.

Czilonek Rady Nadzorczej jest zobowigzany niezwlocznie zawiadomi¢ Rade Nadzorczg o zaistniatym
konflikcie intereséw lub mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji
i od gtosowania nad uchwatg w sprawie, w ktorej zaistniat konflikt.

§24.

W umowach z cztonkami Zarzgdu Rada Nadzorcza jest reprezentowana przez Przewodniczgcego lub
innego cztionka 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, ktérego wysokos¢ badz zasady obliczenia oraz
terminy wyptaty okresla Walne Zgromadzenie.

§27.
Do uprawnien i obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegodlnosci:

a) wybor podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spoitki 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 by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,

d) sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwigztej oceny sytuaciji
Spotki, z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym
dla Spotki,

e) dokonanie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.

IV. C Zarzad
§28.
Zarzad Spofki sktada sie z jednego albo wiekszej liczby czionkdw, w tym Prezesa Zarzgdu.

Rada Nadzorcza ustala liczbe cztonkéw Zarzadu i wybiera Prezesa Zarzgdu, a w wypadku gdy
Zarzad jest wieloosobowy, wybiera rowniez jednego albo wiekszg liczbe Wiceprezeséw Zarzgdu
oraz pozostatych cztonkéw Zarzadu.

3. Cztonkowie Zarzgdu wybierani sg na wspdlina, trzyletnig kadencje.
§29.
Prawo reprezentowania Sp&tki przystuguije:
— Prezesowi Zarzadu jednoosobowo,
—  Wiceprezesowi Zarzgdu dziatajgcemu tgcznie z drugim Cztonkiem Zarzadu lub z prokurentem.

— dwom Czionkom Zarzadu dziatajgcym tacznie lub Czionkowi Zarzadu dziatajgcemu tacznie z
prokurentem.

§30.
Uchwaty Zarzgdu wymaga w szczegdlnosci:
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a) rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania o wartosci przekraczajacej 5 (piec)
procent kapitatdw wiasnych Spoitki za poprzedni rok obrotowy,

b) zwotanie Walnego Zgromadzenia,

c) podjecie czynnosci, w ktérej cztonek Zarzadu zgtosit zaistnienie albo mozliwo$¢ powstania konfliktu
intereséw.

§31.
W przypadku réwnej liczby gtoséw w glosowaniu nad uchwatg Zarzadu rozstrzyga gltos Prezesa
Zarzadu.

§32.
Cztonek Zarzadu jest zobowigzany niezwiocznie zawiadomi¢ Zarzad o zaistniatym konflikcie interesow
lub mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od reprezentowania Spétki, zabierania gtosu
w dyskusiji i od glosowania nad uchwatg w sprawie, w ktoérej zaistniat konflikt intereséw.

§33.

Szczegolowe zasady dziatania Zarzgdu okres$la Regulamin Zarzgdu uchwalany przez Zarzad
i zatwierdzany przez Rade Nadzorcza.

§34.

Zarzad jest zobowigzany uzyska¢ zgode Rady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujacych czynnosci:

a) zawarciem przez Spodtke znaczgcej umowy z podmiotem powigzanym, za wyjgtkiem umow
typowych zawieranych na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej
przez Spoétke z podmiotem zaleznym, w ktérym Spoétka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy;
umowa znaczgca i podmiot powigzany majg znaczenie okreslone w rozporzgadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 19 pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych (Dz.U.Nr 209, poz.1744),

b) zaciggnieciem kredytoéw wykraczajgcych poza plan finansowy Spéiki,

¢) udzielaniem poreczeh na kwote przekraczajgcg tgcznie réwnowartos¢ 50.000,00 (piecdziesigt
tysiecy) euro,

d) przejeciem zobowigzan osob trzecich,

e) ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwigzanych z dziatalnoScig gospodarcza,
w wysokosci przekraczajgcej tacznie rownowartosé kwoty 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro,

f) zawarciem, rozwigzaniem albo zmiang umoéw dzierzawy i innych uméw tego rodzaju, jezeli
zawierane sg na okres dtuzszy niz 3 lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny ptacony przez Spoétke
jest wyzszy od rownowartosci 60.000,00 (szescdziesigt tysiecy) euro,

g) przyjeciem planu rocznego dla Spotki, w szczegdlnosci plandéw inwestycyjnych i finansowych, jak
réwniez plandw strategicznych,

h) udzieleniem pozyczek poza zwyklym obrotem towarowym na fgczng kwote przekraczajgcg
réwnowartos¢ 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro.

§35.
Zarzad Spotki za zgodg Rady Nadzorczej, moze wyptaci¢ akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy.

V. Postanowienia kohcowe
§36.

W sprawach nieuregulowanych w Statucie stosuje sie przepisy Kodeksu spétek handlowych.
§37.

1. Postanowienia: § 14, § 17 pkt 1, § 18, 8§ 23, § 27 lit. c,die, § 30 lit. ¢, § 32 i § 34 lit. a wchodzg
w zycie z dniem uzyskania przez Spéte statusu spoitki publicznej.
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2. Do dnia uzyskania przez Spétke statusu spétki publicznej Rada Nadzorcza skfada sie co najmniej
z trzech czionkow.

3. Postanowienia § 16a stosuje sie do dnia uzyskania przez Spotke statusu spofki publicznej.
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2.  UCHWALA ZARZADU

Uchwata nr 2

Zarzadu Spofki Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia 19 lipca 2024 roku

w sprawie ustanowienia lll Publicznego Programu Emisji Obligacji

Zarzad Spdiki Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spétka" lub ,Emitent”), dziatajgc na
podstawie art. 2 ust. 1 lit. a i art. 4 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2024 r.
poz. 708 ze zm., ,Ustawa o obligacjach”), postanawia, co nastepuje:

§1

Ustanawia sie Il Publiczny Program Emisji Obligacji (,Ill Publiczny Program Emisji Obligacji”),
w ramach ktérego Spétka moze emitowac obligacje (,Obligacje"), w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1
Ustawy o obligacjach, przy czym:

1.

a D

10.

taczna warto$¢ nominalna Obligacji bedzie nie wyzsza niz 400.000.000 (stownie: czterysta
milionéw) ztotych (,Kwota Programu’”);

oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne lub state;

Obligacje beda emitowane w jednej lub wiekszej liczbie serii;

Swiadczenia z Obligacji bedg miaty charakter wytgcznie pieniezny;

wszystkie Obligacje kazdej serii nie bedg miaty formy dokumentu, bedg zdematerializowane

i zostang zapisane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.;

Obligacje moga by¢ emitowane jako obligacje zabezpieczone, jak i niezabezpieczone;

podstawowe warunki emisji Obligacji (,Podstawowe Warunki Emisji”) okreslajgce
podstawowe prawa i obowigzki Emitenta oraz Obligatariuszy zawarte bedg w prospekcie
podstawowym Spoiki;

emisje poszczegolnych serii Obligacji bedg dokonywane kazdorazowo na mocy odrebnych
uchwat Zarzgdu Spétki, w ktérych okreslone zostang ostateczne warunki emisji danej serii
(,Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii”), ustalajgce w szczegoélnosci:

(a) cene emisyjng;

(b) tgczng wartos¢ nominalng Obligacji danej serii;

(c) warunki wyptaty oprocentowania Obligacij;

(d) termin wykupu Obligacji danej serii;

(e) okresy odsetkowe dla Obligacji danej serii;

(f) rodzaj inwestoréw, do ktorych kierowana bedzie oferta objecia danej serii Obligacji;

(g9) informacje o ustanowionych Ilub planowanych do ustanowienia zabezpieczeniach
Obligacji — w przypadku Obligacji emitowanych jako zabezpieczone;

Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii stanowig tgcznie

warunki emisji danej serii Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 2 Ustawy o obligacjach;

Obligacje mogg zosta¢ wyemitowane w terminie 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia przez
Komisje Nadzoru Finansowego prospektu podstawowego Spoétki.

§2

1. Spodtka jest uprawniona do dokonywania wielokrotnych emisji obligacji w ramach Programu
do tacznej kwoty wyemitowanych i niewykupionych obligacji réwnej Kwocie Programu wraz
z dokonywaniem ich wykupu bez wzgledu na ich ilos¢ i wielkos¢ pod warunkiem, iz tgczna wartosé
nominalna obligacji niewykupionych oraz dla ktérych zostato ztozone zlecenie emisji nie przekroczy
Kwoty Programu. Srodki z emisji obligacji przeznaczone bedg na statutowg dziatalno$é Spoétki oraz
spotek od niej zaleznych.

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 324



2. Zarzad Spdiki postanawia, ze Obligacje w dacie emisji zostang zarejestrowane w depozycie
papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
(,Depozyt”), przy czym w przypadku emisji Obligacji danej serii emitowanych z udziatem agenta
emisji Obligacje zostang zapisane w pierwszej kolejnosci w ewidencji prowadzonej przez agenta
emisji, a dopiero w dalszej kolejnosci w Depozycie.

3. Ponadto, Zarzad Spotki postanawia, iz Obligacje zostang wprowadzone do alternatywnego
systemu obrotu organizowanego przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
w ramach rynku Catalyst.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

Uchwata zostata podjeta jednomysinie, 4 gtosami ,za".

Michat Jasinski Waldemar Wasiluk Anna Piotrowska Bozena Subda
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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3. PODSTAWOWE WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

PODSTAWOWE WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

Niniejszy dokument (,Podstawowe Warunki Emisji”) okresla podstawowe warunki emisji, w tym prawa
i obowigzki Spotki oraz Obligatariuszy, w odniesieniu do obligacji (,Obligacje”) emitowanych przez
Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisanej do
rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793,
REGON: 551186334, NIP: 7591554483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony
(,Emitent”, ,Spétka”) w jednej lub wiekszej liczbie serii w ramach IlI Publicznego Programu Emisji
Obligacji do maksymalnej fgcznej wartosci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji
400.000.000 PLN (,Program” lub ,Program Emisji”), na podstawie Uchwaty Zarzadu Emitenta
nr2zdnia 19 lipca 2024 r. w sprawie ustanowienia Il Publicznego Programu Emisji Obligacji
(,Uchwata o Programie”) oraz decyzji emisyjnych Emitenta odrebnych dla poszczegdlnych serii
Obligacji. Emitent moze zwiekszy¢ maksymalng tgczng warto$¢ nominalng Obligacji emitowanych
w ramach Programu w drodze zmiany Uchwaly o Programie.

Szczegotowe warunki emisji Obligacji danej serii okreslone sg w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii Obligacji. Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligaciji
stanowig fgcznie warunki emisji danej serii Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 2 Ustawy o Obligacjach
(,Warunki Emisji”).

Niniejsze Podstawowe Warunki Emisji powinny by¢ czytane tacznie z Ostatecznymi Warunkami Emisji
Danej Serii Obligacji oraz wszelkimi suplementami i Komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu.

1. DEFINICJE

1.1. ,Agent Emisji” oznacza Firme Inwestycyjng, ktéra w odniesieniu do Obligacji danej serii
emitowanych z udziatem Agenta Emisji, petni¢ bedzie, na podstawie zawartej z Emitentem
umowy, funkcje agenta emisji w rozumieniu art. 7a ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.2. ,Agent Dokumentacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng, ktéra na podstawie zawartej
z Emitentem umowy, petni¢ bedzie w odniesieniu do Obligacji funkcje agenta dokumentacyjnego
(. podmiotu przechowujgcego dokumentacje, ktérg Emitent bedzie przekazywat na podstawie
art. 16 ust. 1 Ustawy o Obligacjach);

1.3. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjna, ktéra na podstawie zawartej z Emitentem
umowy, petni¢ bedzie w odniesieniu do Obligacji funkcje agenta kalkulacyjnego (tj. podmiotu
dokonujgcego obliczen wysokosci poszczegdlnych swiadczen z tytutu Obligacii);

1.4. ,Agent Techniczny” oznacza Firme Inwestycyjng, ktéra w odniesieniu do Obligacji danej serii
emitowanych z udziatem Agenta Technicznego, petni¢ bedzie, na podstawie zawartej z
Emitentem umowy, funkcje posrednika technicznego dokonujgcego rejestracji Obligacji poprzez
konto posrednika technicznego w rozumieniu Szczegétowych Zasad Dziatania Krajowego
Depozytu Papieréw Wartosciowych;

1.5. ,Aktywa o Znacznej Wartosci’ oznacza aktywa bilansowe ktéregokolwiek podmiotu z Grupy
Emitenta stanowigce co najmniej 10 (dziesieciu) % Kapitatu Wiasnego;

1.6. ,ASO GPW” lub ,Alternatywny System Obrotu” oznacza alternatywny system obrotu
organizowany przez GPW w ramach rynku Catalyst;

1.7. ,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, ze administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania WIBOR, wskutek czego banki
w Polsce nie mogg stosowa¢ WIBOR,;

1.8. ,Catalyst” oznacza zorganizowany rynek dtuznych instrumentow finansowych w Polsce;
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1.9.

1.10.

1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.18.
1.19.
1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji danej serii okreslang w Ostatecznych
Warunkach Danej Serii Obligaciji;

.Depozyt” oznacza depozyt papieréw 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 $rodki pieniezne i inne

aktywa pieniezne, z uwzglednieniem s$rodkéw pochodzgcych z wpfat nabywcéw lokali,
zgromadzonych na rachunkach powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie
Sprawozdania Finansowego;

,Dzien Emisji” oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligacji danej serii zostang
zarejestrowane w Ewidencji (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta
Emisji) albo dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligacji danej serii zostang zarejestrowane
w Depozycie (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Technicznego);

.Dzien Platnosci’ oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu Ilub Dzieh
Wczesniejszego Wykupu;

.Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzieh
Wczeéniejszego Wykupu;

,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzieh tygodnia z wyjatkiem sobdt i niedziel oraz innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjng, umozliwiajgcg
podejmowanie czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem pfatnosci
Swiadczen z tytutu Obligaciji;

.Dzien Ustalenia Praw” oznacza 3 (trzeci) Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci
Swiadczen ztytutu Obligacji, z wyjgtkiem: (i) zlozenia przez Obligatariusza Zzgdania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje
sie dzien ztozenia zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidaciji
Emitenta, kiedy za Dzieh Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta, (iii)
potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do
ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta oraz (iv) wczeéniejszego wykupu okreslonej przez
Emitenta liczby Obligacji oraz wyptaty Odsetek, realizowanej w tym samym dniu, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie 5 (pie¢) Dni Roboczych lub inny wskazany w Szczegdtowych Zasadach
Dziatania KDPW,

. ,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 11.2 Podstawowych

Warunkéw Emisiji;

,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 11.1 Podstawowych Warunkéw Emis;ji;
.,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

.=Ewidencja” oznacza ewidencje osdb uprawnionych z Obligacji danej serii emitowanych z
udziatem Agenta Emisji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie;

.GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

,Grupa”, ,Grupa Emitenta” oznacza podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej tworzonej
przez Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu przepiséw Ustawy
o Rachunkowosci;

.Kapitat Wlasny” oznacza tgczng wartos¢ kapitatbw wiasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie Sprawozdania Finansowego;

.KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibag
w Warszawie;

.Kodeks Spoélek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 18 ze zm.);
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1.26.

1.27.

1.28.

1.29.

1.30.

1.31.

1.32.

1.33.

1.34.

1.35.

1.36.

1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.
1.43.

1.44,

,<Korekta” oznacza okreslone zgodnie z punktem 15.4.8 Podstawowych Warunkéw Emisji
wartos¢ lub dziatanie, ktore jest stosowane, aby ograniczy¢é ekonomiczne skutki w odniesieniu
do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

,Koszty Emisji” oznacza wszelkie opfaty, prowizje i koszty z tytulu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne
i optaty na rzecz instytucji rynku kapitatowego;

.Marza” oznacza warto$¢ procentowg stuzgcg do ustalenia Stopy Procentowej Obligacji danej
serii 0 oprocentowaniu zmiennym, ktéra to warto$¢ procentowa lub sposéb jej ustalenia zostanie
okreslona przez Emitenta w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji;

.Naleznos¢ Gléwna" oznacza kwote rowng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji;

,Obligatariusz" oznacza osobe, na ktérej Rachunku Papierow Wartosciowych jest
zarejestrowana przynajmniej jedna Obligacja lub osobe uprawniong z co najmniej jednej Obligac;ji
zapisanej na Rachunku Zbiorczym, z zastrzezeniem, ze w przypadku Obligacji danej serii
emitowanych z udziatem Agenta Emisji, do czasu zarejestrowania takich Obligacji w KDPW za
Obligatariusza bedzie uwazac sie podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji;

,Odsetki" oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 15
Podstawowych Warunkow Emisji;

,Ogloszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy
publicznego o$wiadczenia, ze WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla
wiasciwego dla niego rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktéorg WIBOR miat
mierzy¢ i ze brak jest mozliwosci do przywrécenia takiej reprezentatywnosci;

,Ogloszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgcy oficjalnego
oswiadczenia, ze WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego
oswiadczenia nie zostat wyznaczony nastepca, ktory bedzie nadal obliczat lub publikowat
WIBOR;

.Prospekt’” prospekt podstawowy sporzgdzony przez Spétke i zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego w zwigzku z ofertami publicznymi Obligacji w ramach Programu Emisji
i w celu ubiegania sie o wprowadzenie wszystkich albo niektérych serii Obligacji do obrotu w ASO
GPW wraz z suplementami i komunikatami aktualizujgcymi;

.Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczgcy na rzecz Emitenta ustuge oferowania
zgodnie z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

,Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji” oznacza ostateczne warunki emisji danej
serii Obligacji ustalone przez Emitenta, w formie zgodnej ze wzorem stanowigcym Zatgcznik 4 do
Prospektu;

.PLN”, ,z¥’ oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

.,LPodmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

,LPodmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski,
administratora WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktérg
wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra zajmuje sie
przygotowaniem propozycji zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

.Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe
(tj. Dz. U. 2 2022 r. poz. 1520 z pdzn. zm);

.Prawo Restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 2309 z p6zn. zm);

.,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

.,Rachunek Papieréw 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;
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1.45.

1.46.

1.47.

1.48.

1.49.

1.50.

1.51.

1.52.

1.53.

1.54.

1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

1.59.

.Raport Biezacy” 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 szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papieréw WartoSciowych
i Szczegbtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych;

»Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych
jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru
wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE
oraz rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014;

.Rozporzadzenie Prospektowe” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

.Sprawozdanie Finansowe” péitroczne niebadane skonsolidowane oraz roczne zbadane
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, sporzadzone zgodnie z przepisami
Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegotowych zasad sporzadzania przez jednostki inne
niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan
finansowych grup kapitatowych;

.Stopa Bazowa” oznacza dla Obligacji o zmiennej stopie procentowej stope bazowg wskazang
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, majacg zastosowanie do obliczenia
Odsetek;

.Stopa Procentowa” oznacza dla Obligacji o statym oprocentowaniu warto$¢ wyrazong
w procentach, a dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu oznacza Stope Bazowg powiekszong
o0 Marze, na podstawie ktérej nastepuje obliczenie wysokosci Odsetek, zgodnie z punktem
15 (Stopa Procentowa) niniejszych Podstawowych Warunkow Emisji;

.Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem
www.victoriadom.pl lub innym, ktéry go zastgpi;

.Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego
Depozytu Papieréw Wartosciowych;

,<Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz.U.
z 2024 r., poz. 708 z pdzn. zm.);

,<Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 722 z pézn. zm.);

,<Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (t.j.: Dz.U. z 2024 r. poz. 620);

~Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

+~Warunki Emisji” oznacza dla Obligacji danej serii - Podstawowe Warunki Emisji oraz
Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacii;

»WIBOR” oznacza stope procentowg przyjetg na polskim rynku miedzybankowym, po ktérej
banki sg gotowe udziela¢ sobie kredytéw. Informacje dotyczgce wartosci stopy WIBOR mozna
uzyskac na stronie internetowej GPW Benchmark S.A. Stawki, ktérych administratorem jest GPW
Benchmark S.A. ustalane sg na fixingu zgodnie z ,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID
i WIBOR”, a nastepnie publikowane w danym dniu roboczym przez wyzej wymienionego
administratora, lub za posrednictwem uprawnionych dystrybutoréw informaciji;
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1.60.

1.61.

1.62.

1.63.

1.64.

1.65.

2.2.

2.3.

24

»WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej
WIRON przyjetym Uchwatg Zarzadu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub
innym dokumencie, ktéry go zastapi;

+Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny ustalony zgodnie z pkt 15.4.6 —
15.4.12, ktéry zastepuje WIBOR, WIRON lub inny wskaznik referencyjny w sytuacjach opisanych
w Podstawowych Warunkach Emisji;

-Wskaznik Zadtuzenia do Kapitalu Witasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Diugu Netto
do roznicy Kapitatu Wtasnego i wartoéci firmy wykazanej jako sktadnik aktywoéw w Sprawozdaniu
Finansowym;

.Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedlug wartosci
bilansowych, w szczegdlnosci wynikajgcych z umow pozyczki, kredytu, obligacji, innych diuznych
papieréw wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umow faktoringu odwrotnego, okreslang
kazdorazowo na Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za
Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane zobowigzania wynikajgce z prowadzonej przez
Emitenta lub inny podmiot z Grupy Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki’),
zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez zobowigzania
z tytutlu 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 Ustawg o Obligacjach.

,Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone
Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

STATUS PRAWNY OBLIGACJI (TRESC | FORMA OBLIGACJI)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii,
nie majgcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy o Obligacjach, w ktérym Emitent
stwierdza, ze jest diuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia
Swiadczen pienieznych szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdéb i terminach tam
okreslonych.

W przypadku rejestracji Obligacji w trybie okreslonym w art. 7a Ustawy o Obrocie, Agent Emisji
utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zarejestruje Obligacje w Depozycie.

W przypadku rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w systemie KDPW, rejestracja Obligacji
bedzie mie¢ miejsce na podstawie zestawienia zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych
przez Agenta Technicznego oraz Podmioty Prowadzgce Rachunek (w sposéb okreslony w § 5
Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW).

Obligacje nie majg formy dokumentu. Prawa z Obligacji powstajg z chwilg:

24.1. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Technicznego —
zapisania ich po raz pierwszy na Rachunku Papieréw Warto$ciowych lub na Rachunku
Zbiorczym i przystugujg osobie bedgcej posiadaczem tego Rachunku Papieréw
Wartosciowych lub odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi prowadzgcemu
Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba uprawniona z Obligacji
zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym w liczbie wynikajgcej z tego wskazania;

242, w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji — zapisania ich
po raz pierwszy w Ewidencji i do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie przystugujg
osobie wpisanej w Ewidencji jako posiadacz Obligacji. Od dnia rejestracji Obligacji
w Depozycie skutkujgcej zapisaniem Obligacji na Rachunku Papieréw Wartosciowych
lub Rachunku Zbiorczym Obligacje bedg przystugiwac osobie bedacej posiadaczem tego
Rachunku Papieréw Wartosciowych lub odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi
prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba
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3.2.

5.2.

5.3.

7.2.
7.3.

8.1.
8.2.

8.3.

uprawniona z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym w liczbie wynikajgcej
z tego wskazania.

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach w trybie oferty publicznej,
3.1.2. Uchwaty o Programie oraz

3.1.3. Uchwaly Zarzadu Emitenta w sprawie emisji danej serii Obligacji i zatwierdzenia
Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacji.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji majgce zastosowanie do danej serii Obligacji
zostang kazdorazowo ustalone przez Emitenta.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACJI

Emitent moze okresli¢ cel emisji Obligacji danej serii w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (tysigc) ziotych, z zastrzezeniem jej
obnizenia zgodnie z Warunkami Emisiji.

Cena Emisyjna jednej Obligacji zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii.

Emitent moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji mozliwosé
optacenia Ceny Emisyjnej takich Obligacji danej serii w drodze zaliczenia na jej poczet

wierzytelnosci inwestora z tytutu wykupu lub odkupu przez Emitenta posiadanych przez inwestora
obligacji Emitenta.

PROG EMISJI

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EMISJI

Obligacje emitowane sg w trybie oferty publicznej przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy
o Obligacjach.

Zapis na Obligacje moze zostaé ztozony w postaci elektronicznej.

Tryb powstania praw z Obligacji danej serii i rejestracji Obligacji danej seriiw KDPW, tj. czy emisja
Obligacji danej serii prowadzona bedzie z udziatem Agenta Technicznego czy z udziatem Agenta

Emisji, zostanie kazdorazowo okreslony przez Emitenta w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii Obligacji.

ZBYWALNOSC OBLIGACJI

Obligacje sg zbywalne.
Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac:

8.2.1. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Technicznego —
zgodnie z przepisami Ustawy o Obligacjach, Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW;

8.2.2. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji — do dnia
rejestracji Obligacji w Depozycie — zgodnie z przepisami Ustawy o Obligacjach i Ustawy
o Obrocie, a od dnia rejestracji Obligacji w Depozycie zgodnie z przepisami Ustawy o
Obligacjach, Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW.

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na ASO GPW.
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10.
10.1.

10.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA

Obligacje moga by¢ emitowane jako papiery wartosciowe zabezpieczone jak i niezabezpieczone.
Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji bedg wskazywa¢ ewentualne zabezpieczenia
Obligacii.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje

sie do spetnienia nastepujacych $wiadczeh:

10.1.1.  wykupu Obligacji zgodnie z pkt 11 Podstawowych Warunkéw Emisji oraz

10.1.2. zapfaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt 13.1.4 Podstawowych Warunkéw
Emisji

10.1.3. zaptaty Odsetek zgodnie z pkt 15 Podstawowych Warunkow Emisiji.

Emitent bedzie dokonywat $wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego
Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

WYKUP OBLIGACJI

. Wykup Obligacji nastgpi w dniu wskazanym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii

z zastrzezeniem pkt 11.2 Podstawowych Warunkéw Emisji.

. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 12 - 14 Podstawowych Warunkéw

Emisji, w ktérym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien Wczesniejszego
Wykupu”):

11.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

11.2.2. na zadanie Emitenta lub

11.2.3. w wyniku Obowigzkowej Amortyzac;ji.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczes$niejszego Wykupu przypadnie na dziehn niebedgcy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po
Dniu Wykupu lub Dniu Wczes$niejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczeéniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej
0 Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 15. Podstawowych Warunkéw Emisji oraz o premie
zdefiniowang w pkt 13.1.4. (o ile wyptata takiej premii zostanie przewidziana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii), w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

11.5.1.  wrazie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi
z dniem otwarcia likwidacji;

11.5.2. w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu Iub
przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi,
jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg
o0 Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W takich przypadkach, Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ kazdemu Obligatariuszowi w dniu
wskazanym odpowiednio w pkt. 10.5.1 lub 10.5.2 powyzej, kwote stanowigcg Naleznos¢ Gtéwna
powiekszong o nalezne Odsetki za okres od rozpoczecia danego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) do dnia, w ktéorym nastgpito odpowiednio otwarcie likwidaciji,
potgczenie, podziat lub przeksztatcenie (wtgcznie).

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.
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12
12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

12.7.

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgdaé wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

Pisemne Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez
Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw Wartosciowych
Obligatariusza, na ktérym bedg zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo Zzadaé przedstawienia swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza Zgdajgcego dokonania
wczesniejszego wykupu.

W przypadku, gdy:

12.4.1. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czes$ci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

12.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego op6znieniu w wykonaniu, w catosci lub
czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligaciji, nie krotszym niz 3 dni Obligatariusz moze
zgda¢ wykupu Obligacji.

12.4.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczeAh w terminach wynikajgcych z Ostatecznych
Warunkéw Danej Serii, Obligacje podlegajg na Zzadanie Obligatariusza
natychmiastowemu wykupowi.

W przypadku, gdy wystagpi ktérekolwiek ze zdarzeh wskazanych ponizej (Przypadek Naruszenia),
kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie
od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt
17.2 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent
zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Przypadku Naruszenia. Obligacje wskazane w zgdaniu
danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupi¢
w terminie 30 dni od dnia ztozenia zgdania, chyba Zze przed zlozeniem przez Obligatariusza
zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniaty Przypadek Naruszenia
przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi
obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisiji.

W dniu Wczesniejszego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligaciji
wskazanych w danym Zgdaniu Wcze$niejszego Wykupu.

Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby
jednego z wymienionych ponizej zdarzen:
12.7.1. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych
decyzji administracyjnych nakazujacych zaptate w tgcznej kwocie przekraczajgcej
10% Kapitatu Wiasnego, lub

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

(i)  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$c¢dziesigt)
dni.

12.7.2. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub
licencje umozliwiajace Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej
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12.7.3.

12.7.4.

12.7.5.

12.7.6.

12.7.7.

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 50% 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 wyptaty z ktéregokolwiek z ww. tytutow,

Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

0] Emitent zmieni rodzaj prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarcze;.

(i) Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej
w istotnej czesci rozumie sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta
z Podstawowej Dziatalno$ci Gospodarczej, wyniosg mniej niz 75% catkowitych
przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz
potrocznego Sprawozdania Finansowego.

(i)  ,Podstawowa Dziatalno$¢ Gospodarcza” oznacza dziatalno$¢ gospodarczag
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajgca na:

— dziatalnosci deweloperskiej,

—  prowadzeniu robét budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
—  kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wiasny rachunek,

— wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

— dziatalno$ci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomos$ci wykonywanej na
zlecenie,

— dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

— w przypadku Emitenta i innych spotek z Grupy posiadajgcych udziaty
w Podmiotach Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingdw,
z wylgczeniem holdingdw finansowych na terenie Rzeczpospolitej Polskie;.

Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek,
nabedg 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 wylgczeniem transakcji w ramach podstawowej
dziatalno$ci Grupy Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego realizowanego
na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

Obcigzanie majgtku

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

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.
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12.7.8.

12.7.9.

12.7.10.

12.7.11.

12.7.12.

12.7.13.

12.7.14.

12.7.15.

Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa
Upadtosciowego
lub Prawa Restrukturyzacyjnego;

(i)  Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje
Z og6tem swoich wierzycieli.

Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie
wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majgtku, ktérych fgczna
wartos¢ jednostkowo lub fgcznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10%
Kapitalu Wtasnego Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢
Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Emitenta).

Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji
narzecz innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktorej/ktorych
przedmiotem bedg 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;.

Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata
0 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.

ASO GPW

Po wprowadzeniu do obrotu na ASO GPW, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zgdanie Emitenta bgdz na podstawie decyzji GPW.

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 17.1.

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego Zzgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania
Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo zifozonego Zadania
lub uniemozliwit w inny sposdb zwotanie Iub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

(i)  w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakohczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

Wskazane w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

Wystgpi zdarzenie wskazane jako dodatkowa Podstawa Wczesniejszego Wykupu
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.
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13.
13.1.

14.
14.1.

14.2.

14.3.
14.4.

185.
15.1.

15.2.

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczes$niejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji danej
serii (wykup catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub
okreslonej przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup
czesciowy skutkujgcy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia
wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych, poczgwszy od pierwszego dnia Il Okresu
Odsetkowego, na nastepujgcych zasadach:

13.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktérym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb
wczesniejszego wykupu Obligacii, tj. czy wczesniejszy wykup nastgpi w drodze wykupu
okres$lonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii czy w drodze wykupu okreslonej
przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji dane;j serii;

13.1.2. Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktory przypada nie
wczesniej niz po uplywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia
Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczes$niejszego wykupu;

13.1.3.  Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

13.1.4.  z tytulu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej
czescig) oraz naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premig liczong od
wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu (a w przypadku wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji danej serii — od warto$ci wykupowanej czesci
Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z wyszczegolnieniem podanym w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii, o ile wyplata takiej premii zostanie przewidziana
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

OBOWIAZKOWA AMORTYZACJA

Emitent moze w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii postanowi¢ o obowigzkowym
czesciowym wczesniejszym wykupie Obligacji danej serii (,Obowiazkowa Amortyzacja”)
dokonywanym w drodze wykupu okreslonej czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligaciji
danej serii.

W przypadku ustanowienia Obowigzkowej Amortyzacji, Emitent zobowigzany bedzie
przeprowadzi¢ jg w Dniach Platnosci Odsetek i wysokosci okreslonych w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii.

Wykup w ramach Obowigzkowej Amortyzacji nastgpi zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wykup w ramach Obowigzkowej Amortyzacji nastgpi poprzez zaptate odpowiedniej czesci
Naleznosci Gtownej powiekszonej o Odsetki.

ODSETKI OD OBLIGACJI

Ptatno$¢ Odsetek
15.1.1. Obligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
15.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

15.1.3. Jezeli Dzien Pfatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym
po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.

Naliczanie odsetek

15.2.1. Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii).
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15.3.

15.4.

15.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia)

do:
(i) Dnia Wykupu (fgcznie z tym dniem), albo
(iiy  Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

15.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia)
i konczy sie ostatniego Dnia Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny
Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu
Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego
(tacznie z tym dniem).

15.2.4. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie
ze spetnieniem swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu
do dnia poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci $wiadczen pienieznych z Obligaciji
wigcznie.

Wysokos¢ Odsetek

Oprocentowanie Obligaciji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

@) — oznacza wysokos$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr — oznacza Stope Procentowg, ustalong zgodnie z punktem 15.4 (Ustalenie Stopy

Procentowej) Podstawowych Warunkéw Emisiji,

N — oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligaciji,

LD — oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym
w przypadku wczesniejszego 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 beda zaokraglone w gore).

Ustalanie Stopy Procentowej w przypadku Obligacji o zmiennym oprocentowaniu bedzie
odbywac sie na nastepujgcych warunkach:

15.4.1. Stopg Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa
Bazowa (jak zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.

15.4.2. Stope Bazowag stanowi ustalong w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji stawka WIBOR tj. ustalona z dokfadnoscig do 0,01 punktu procentowego
wysoko$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla danego
okresu WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A.
z siedzibg w Warszawie na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg
zastapi.

15.4.3. Stope Bazowg ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywa¢ dana Stopa Bazowa (,Dzien Ustalenia
Stopy Bazowej”).

154.4. W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi
postanowieniami (w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Kohca Publikacji)
lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie
ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o Korekte (jesli bedzie miata
zastosowanie), w sposéb opisany ponize;j.

15.4.5. Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca Publikacji lub
gdy nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR Ilub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku
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15.4.6.

15.4.7.

15.4.8.

15.4.9.

Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny
trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla
ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w ktérym WIBOR bedzie
ponownie dostepny.

Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod:

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON Iub inny wskaznik alternatywny
wyznaczony w trybie art. 23c Rozporzgdzenia w sprawie wskaznikow
referencyjnych;

(i)  Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR Iub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub
Narodowy Bank Polski ;

(i}  Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy
Bank Polski.

Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zostaé
efektywnie zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wigcznie z tym dniem
(w przypadku gdy okreslony Podmiot Wyznaczajgcy nie wskaze Wskaznika
Alternatywnego).

Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie
Z nastepujgcymi zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Warto$¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnig, ujemng, zerowa,
jak réwniez by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie
czy kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego
obliczane sg odsetki) oraz moze obejmowaé inne dostosowania zwigzane
z zastgpieniem WIBOR,;

(i)  jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:
(a) Podmiot Wyznaczajgcy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte;

(b) Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowaé Korekty — nie stosuje
sie Korekty;

(i) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot
Wyznaczajacy nie odniést sie do Korekty:

(a) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;

(b) Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz
Wskaznikiem Alternatywnym;

(c) mediana roznic jest ustalana:

—  za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢
publikowany (gdy nastgpito Ogloszenie Konca Publikacji) albo
pierwszym dniem, w ktérym Wskaznik Alternatywny jest stosowany
(gdy WIBOR nie zostat opublikowany ale nie nastgpito Ogtoszenie
Konca Publikacji) albo dniem w ktérym wystgpit Brak Zezwolenia
WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogloszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;

—  biorgc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt
publikowany zaréwno WIBOR jak i Wskaznik Alternatywny.

Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta
Kalkulacyjnego. Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkéw Emisiji
informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania
Korekty lub informacje, ze Korekta nie jest wymagana.
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15.5.

16.

16.1.
16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

17.
17.1.

17.2.

15.4.10. Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla
Okresu Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzien Ustalenia Stopy Bazowej
ulega odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla
danego Okresu Odsetkowego.

15.4.11. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny trwale zastgpi WIBOR Iub WIRON,
postanowienia Warunkéw Emisji odnoszgce sie do WIBOR lub WIRON stosuje sie
odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.

15.4.12. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie
stanowi podstawy do zmiany Warunkow Emisji lub stosowania Korekty.

Podwyzszenie Stopy Procentowej

15.5.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Stopa
Procentowa ulegnie zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);

15.5.2. Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywa¢ poczgwszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje
0 wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitalu Wiasnego i informacje niezbedne
do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika
Zadtluzenia do Kapitalu Wiasnego na poziomie powyzej 0,80. Obnizenie Stopy
Procentowej do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik
Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego bedzie rowny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Stopa
Procentowa, wtasciwa wg poziomow okreslonych w pkt 15.5 bedzie obowigzywata
poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym
zostaly udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata
zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie
réwnym lub nizszym niz 0,80.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACJI

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane bedg w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba ze takie potrgcenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz bedag
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.
Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek, na rzecz os6b bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajagcym dany Dzien Patnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Pfatnosci bedg

uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $rodkow pienieznych
na rachunek Obligatariusza.

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

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent bedzie publikowal Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczacymi przekazywania raportdow okresowych przez spétki, kiérych Obligacje
notowane sg na ASO GPW. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in. informacje
o wartosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego.

Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen
opisanych wust. 11.5, ust. 12.4, ust. 12.7 Podstawowych Warunkéw Emisji w przypadku,
gdy zdarzenie takie trwa¢ bedzie co najmniej 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt 20
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18.
18.1.

19.
19.1.

20.
20.1.

20.2.

21.

21.1.
21.2.

21.3.

22,
221.

22.2.

22.3.

Podstawowych Warunkéw Emisji - niezwtocznie, ale nie pdzniej niz w terminie 4 (czterech) dni od
uzyskania przez Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie
z uptywem 10 lat.

PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCJA

Obligacje sg 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, z zastrzezeniem, ze rozstrzyganie sporéw cywilnych o prawa
majgtkowe pomiedzy Emitentem, a innymi uczestnikami systemu depozytowego lub miedzy
Emitentem, a KDPW zwigzanych z uczestnictwem w systemie depozytowym, jest poddane
jurysdykcji Sgdu Polubownego przy Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt 17
Warunkoéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie internetowej
Emitenta i Raportem Biezagcym (o ile publikacja Raportu Biezgcego nie bedzie sprzeczna
z przepisami dotyczgcymi obowigzkéw informacyjnych Emitenta).

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 uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich
postanowierh Warunkow Emisiji.

Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywaé sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub
w Warszawie.

POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik
Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie
ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za Zzadne inne obowigzki Emitenta
wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty Swiadczen
pienieznych okazg sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowieh Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowienn Warunkéw Emisiji,
Emitent jest zobowigzany przekazywac¢ w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej petnigcej
funkcje Agenta Dokumentacyjnego — w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia
opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
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4.  WZOR OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI DANEJ SERII OBLIGACJI

OSTATECZNE WARUNKI OBLIGACJI SERII []
Victoria Dom S.A.
[Miejscowos(€], [Data]

Niniejszy dokument okresla ostateczne warunki emisji dla obligacji wskazanych ponizej, emitowanych
przez Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Daniszewskiej 14, 03-230 Warszawa, wpisanej
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XIIl 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
(,Spotka”).

Obligacje serii [#] (,Obligacje”) emitowane sg w ramach Programu Emisji Obligacji do kwoty
400.000.000 PLN na podstawie Uchwaty Zarzgdu Spotki nr 2 z dnia 19 lipca 2024 r. roku w sprawie
ustanowienia Il programu emisji obligacji oraz uchwaty Zarzadu Spéiki nr [e] z dnia [e] w sprawie emisji
obligaciji serii [®] oraz zatwierdzenia ostatecznych warunkéw emisji obligacji [e] (,Ostateczne Warunki
Obligacji”) (,Program”, ,Uchwaly o Programie”). Prospekt podstawowy sporzadzony przez Spoétke
w zwigzku z emisjg Obligacji w ramach Programu zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu [e] 2024 r. (,Prospekt”).

Niniejsze Ostateczne Warunki Obligaciji nalezy interpretowa¢ w zwigzku z Prospektem i ewentualnymi
suplementami do Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Prospekt, zawierajgcy podstawowe warunki emisji Obligacji, wraz z ewentualnymi suplementami oraz
komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu zostat udostepniony do publicznej wiadomosci w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spotki (www.victoriadom.pl) oraz dodatkowo, w celach
informacyjnych na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www.michaelstrom.pl).

Spotka zwraca uwage na koniecznos¢ fgcznej interpretacji Prospektu i niniejszych Ostatecznych
Warunkéw Obligacji w celu uzyskania petnych informacji wraz z ewentualnymi suplementami do
Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Do niniejszych Ostatecznych Warunkéw Obligacji zatgczone zostato podsumowanie Prospektu
dotyczgce emisji Obligacji.

Informacje zawarte w niniejszym dokumencie stanowig ostateczne warunki dla Obligacji w nim
opisanych w rozumieniu Rozporzgdzenia prospektowego a takze stanowig szczegétowe warunki emisji
Obligacji danej serii oraz ostateczne warunki oferty danej serii Obligacji w rozumieniu Uchwat
o Programie.

Wszelkie wyrazenia pisane w niniejszym dokumencie wielkg literg, niezdefiniowane inaczej
w niniejszym dokumencie, majg znaczenie przypisane im w Prospekcie.

1. INFORMACJE DOTYCZACE OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACJI

Oznaczenie serii: [®]
Wstepny kod ISIN: [[e] o ile bedzie znany]
Maksymalna liczba oferowanych Obligaciji: do [e] [z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia

liczby oferowanych obligacji do nie wiecej niz [e],
najpézniej na [e] Dni Roboczych przed
planowanym Dniem Emisji. Informacja
o ostatecznej liczbie oferowanych Obligacji
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tgczna Warto$¢ Nominalna Obligacii:

Cena Emisyjna:

Minimalna wielkos¢ zapisu:

Miejsca przyjmowania zapisow:

Podmiot dokonujgcy technicznego przydziatu
Obligaciji:

Zasady redukcji zapisow:

Rodzaj Inwestoréw, do ktérych kierowana jest
Oferta

Tryb rejestracji Obligaciji:
2. TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACJI

Termin rozpoczecia przyjmowania [o]
Zapisow:
Termin zakonczenia przyjmowania [o]
Zapisow:
Przewidywany termin warunkowego [e]

przydziatu:
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zostanie podana do publicznej wiadomosci
W Sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt,
tj. na stronie internetowe;j Emitenta
(www[.]victoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy inwestycyjnej (wwwl[.Jmichaelstrom[.]pl).
(,LZwiekszenie Oferty’)]

do [e] PLN ([e] zlotych) [z zastrzezeniem
mozliwosci Zwiekszenia Oferty].

[jest stata i rowna Wartosci Nominalnej
(1.000 PLN (tysigc ztotych))] / [jest uzalezniona
od dnia ztozenia zapisu i wynosi:

Dzieh ztozenia zapisu  Cena emisyjna (PLN)

[e] [e]

[moze zosta¢ uiszczona z wykorzystaniem
potracenia, o ktorym mowa w IV czesci Prospektu
- Dokument Ofertowy pkt 5.3, z wierzytelnoscig
Inwestora z tytutu sprzedazy obligacji serii [o]
Emitenta]

[e]

okreslone w ogtoszeniu zamieszczonym w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spoiki
(www[.]victoriadom[.]pl) oraz dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl).

Firma Inwestycyjna

[e]
[e]

[Agent Emisji] / [Agent Techniczny]:



Przewidywany Dzier Emisji: [o]

Przewidywany termin podania wynikow  [e]
Oferty do publicznej wiadomosci:

Przewidywany termin wprowadzenia [e]
Obligacji do obrotu:

Ponadto w sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy
suplement, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany
do publicznej wiadomosci po rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktéra ztozyta zapis przed udostepnieniem
suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkéw prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy
znaczgcy czynnik, istotny btad lub istotna niedokladno$¢ odnoszaca sie do informacji zawartych
w Prospekcie, ktore mogg wplyngé na ocene Obligacji wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem oferty Obligacji danej serii. Uchylenie sie od skutkdw prawnych zapisu nastepuje przez
ztozone oswiadczenia w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktéra przyjeta zapis na
Obligacje w terminie dwéch dni roboczych od dnia udostepnienia do publicznej wiadomosci suplementu,
o ile Emitent nie wyznaczy terminu dtuzszego. Szczegdtowe zasady odstgpienia od zapisu bedg
kazdorazowo przedstawiane w suplemencie. W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokonac
przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do uchylenia sie przez inwestora od skutkéw
prawnych ztozonego zapisu..

3. INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

Niniejsze informacje zawierajgce szczegétowe warunki emisji Obligacji powinny by¢ czytane tgcznie
z podstawowymi warunkami emisji Obligacji (,Podstawowe Warunki Emisji”) zawartymi w rozdziale
.Podstawowe Warunku Emisji Obligacji” Prospektu. Niniejsze informacje zawierajgce szczegotowe
warunki emisji Obligacji fgcznie z Podstawowymi Warunkami Emisji stanowig warunki emisji Obligac;ji
w rozumieniu art. 5 Ustawy o Obligacjach.

Terminy pisane duzg literg majg znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emisiji.

Cel Emisji [e] / nie zostat okreslony. Wplywy z Oferty
zostang przeznaczone na [e]

Dzien Wykupu: [e]

Dni Ptatnosci Odsetek:

N Glares G et Dzien Platnosci Odsetek dla Okresg
Odsetkowego wskazanego w Kolumnie 1
Kolumna 1 Kolumna 2
1 [o]
2 [o]
3 [o]
[o] [o]
Zabezpieczenie: [Tak, informacja o zabezpieczeniu zostanie

podana w suplemencie do Prospektu / Nie]
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Oprocentowanie:

Stopa Procentowa dla Obligacji o statym
oprocentowaniu:

Marza dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu:

Stopa Bazowa dla Obligacji 0 zmiennym
oprocentowaniu:

Premia 2z tytulu wczesniejszego wykupu
Obligacji na zgdanie Emitenta

[state / zmienne]

[[®]/ nie dotyczy]

nie dotyczy / [*] p.p. / Marza w wysokosci nie
nizszej niz [+] p.p. inie wyzszej niz [] p.p.
zostanie okreslona przez Emitenta w dniu
warunkowego przydziatlu Obligacji w oparciu
0 wynik procesu sktadania zapiséw na Obligacje
- skiadajgc  formularz  zapisu  Inwestor
zobowigzany bedzie wskaza¢ minimalng
wysokosé Marzy akceptowalng dla Inwestora
i mieszczgcg sie w ww. granicach ustalonych
przez Emitenta, z doktadnoscig do [*] p.p.

Informacja o ostatecznej wysokosci Marzy
zostanie podana do publicznej wiadomosci
W sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt,
tj. na stronie internetowej Emitenta
(wwwl[.]victoriadom[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl).
Emitent dokona warunkowego przydziatu
Obligacji wytgcznie tym Inwestorom, ktorzy
w ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze
réwng lub nizszg (przy czym nie nizsza niz ww.
Marza minimalna) niz ostatecznie ustalona przez
Emitenta. Inwestorom, ktérzy w ztozonych
formularzach zapisu wskazali Marze wyzszg niz
ostatecznie ustalona przez Emitenta, Obligacje
nie zostang przydzielone.

[WIBOR dla [e] miesiecznych kredytow /
Wskaznik Alternatywny wyznaczony zgodnie
z zapisem pkt. 15.4.6. Podstawowych Warunkéw
Emisji Obligacji / nie dotyczy]

Dowolny Dzierh Roboczy wskazanego
Okresu Odsetkowego, ktérym moze by¢
wykonana Opcja Emitenta
Wczesniejszego Wykupu

Premia (% wartosci nominalnej jednej
Obligaciji lub % wykupowanej czesci
wartosci nominalnej jednej Obligaciji)

w [e] Okresie Odsetkowym

[[#]% wartosci nominalnej jednej Obligacii]

w [e] Okresie Odsetkowym

[[#]% wartosci nominalnej jednej Obligacii]

Amortyzacja

Prospekt Victoria Dom S.A.
Strona | 344

[[®]/ nie dotyczy]



Dodatkowa Podstawa Wczes$niejszego Wykupu
Przewidywane wptywy netto z emisiji:

Szacunkowe catkowite koszty emisji lub oferty:

Imie i nazwisko:

Podpis:
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[[®]/ nie dotyczy]
[e]
[e]

Imie i nazwisko:

Podpis:




