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Zastrzezenia prawne Mictoria Dom

NINIEJSZY MATERIAL MA WYtACZNIE CHARAKTER PROMOCYJNY | REKLAMOWY W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI! OFERTY ANI ZAPROSZENIA, JAK ROWNIEZ
PODSTAW PODJECIA DECYZJI W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY WARTOSCIOWE SPOtKI VICTORIA DOM S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (,SPOtKA”). OFERTA
PRZEPROWADZANA JEST WYtACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO (WRAZ Z SUPLEMENTAMI | KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI ORAZ
OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACJI) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 24 PAZDZIERNIKA 2023 R.
(,PROSPEKT”), KTORY JEST JEDYNYM PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACIE O SPOtCE | PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE
(,OFERTA”). ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC JAKO POPARCIA DLA OFERTY OBLIGACI.

W ZWIAZKU Z OFERTA, PROSPEKT UDOSTEPNIONO NA STRONIE INTERNETOWEJ SPOtKI WWW.VICTORIADOM.PL ORAZ DODATKOWO W CELACH INFORMACYJNYCH NA
STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYJNEJ — MICHAEL/STROM DOM MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE WWW.MICHAELSTROM.PL.

INWESTOWANIE W OBLIGACIE WYEMITOWANE PRZEZ SPOtKE VICTORIA DOM S.A. WIAZE SIE Z RYZYKIEM UTRATY CZESCI LUB CALOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WtASCIWYCH DLA DtUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ
RYZYKAMI ZWIAZANYMI Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITALOWEJ. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W PROSPEKCIE W CZESCI "CZYNNIKI RYZYKA".
POTENCJALNI INWESTORZY POWINNI PRZECZYTAC PROSPEKT PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYJNE) W CELU PEENEGO ZROZUMIENIA POTENCIJALNYCH RYZYK |
KORZYSCI ZWIAZANYCH Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACJE.

NINIEJSZY MATERIAt NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, ANI W INNYCH PANSTWACH, W
KTORYCH TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB ZAKAZANE PRZEZ PRAWO.

OBLIGACJE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ (i) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH W ROSJI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB
PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSII; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA
BEDACEGO CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAICARII ANI DO OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB
STALY W PANSTWIE CZLONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB W SZWAJCARII; (Il) JAKICHKOLWIEK
OBYWATELI BIALORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH NA BIALORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA
BIALORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT
CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZtONKOWSKIM.



Ryzyka inwestycyjne
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Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.

Opis czynnikdw ryzyka zwigzanych z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostat zamieszczony w Prospekcie.

Do gtédwnych czynnikéw ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Emitenta
i jego Grupy zalicza sie:

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy
Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem poziomu zadtuzenia Emitenta
w 2022 r. i ograniczong mozliwoscia dalszego zwiekszania
poziomu zadtuzenia

Ryzyko spadku cen mieszkan
Ryzyko utraty ptynnosci finansowe;j

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci Emitenta na rynku
warszawskim

Ryzyko zwigzane z wejsciem na nowe rynki

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw pod projekty
deweloperskie

Do gtéwnych czynnikéw ryzyka zwigzanych z papierami wartosciowymi
zalicza sie:

Ryzyko  zwigzane z Rozporzadzeniem o  Wskaznikach
Referencyjnych i sposobem obliczania Stopy Bazowej Obligacji

Ryzyko opdinienia, niewykonania w catosci lub czedci
zobowigzan z Obligacji

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig tzw. ,rolowania Obligacji”

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia zaprzestania finansowania
poprzez emisje Obligacji

Ryzyko zmiany stopy procentowej
Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia Obligacji
Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Ryzyko nieprzydzielenia obligacji
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Parametry emisji serii P2023C* Ycoria Dom

Emitent

Wartos¢ Emisji
Okres do wykupu
Oprocentowanie
Typ oprocentowania

Wyptata odsetek
Cel emisji

Zabezpieczenia

Wartoé¢ nominalna 1 Obligacji
Cena emisyjna 1 Obligacji
Minimalny zapis

Catalyst

Informacje dodatkowe

Termin subskrypcji

Planowany termin warunkowego

przydziatu

Planowany Dzieri Emisji

Victoria Dom S.A.

Do 50 min zt

3 lata

WIBOR 6M + marza 4,95 p.p.
Zmienne

Co 6 miesiecy

Cel nie zostat okreslony. Po odliczeniu kosztodw emisji catos¢ srodkdw z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu obrotowego
Grupy Emitenta.

Obligacje nie sg zabezpieczone.

1000 zt

1000 zt

1 Obligacja

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.

Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta dostepna zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji.

11.07-24.07.2024 r.
26.07.2024 .

01.08.2024r.

*Szczegdtowy opis parametrow emisji znajduje sie w Ostatecznych Warunkach Emisji. 5
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Miejsce przyjmowania zapisow Moccoria Dom

Lista firm inwestycyjnych przyjmujgcych zapisy na Obligacje serii P2023C:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

B@S DOM MAKLERSKI b d m
BANKL OCHRONY SRODOWISKA S.A. U

Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A. Dom Maklerski BDM S.A.

Wskazanie miejsc przyjmowania zapisow przez firmy inwestycyjne tworzgce konsorcjum dystrybucyjne znajduje sie w Ostatecznych
Warunkach Emisji Obligacji serii P2023C.



Argumenty inwestycyjne Yiccoria Dom

Jeden z najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Polsce

Sprzyjajace otoczenie rynkowe w 2023 r. -
wzrost sprzedazy o 67% r/r (2 020 lokali)

3. miejsce na rynku warszawskim pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2022 r.
oraz 2. miejsce w 2023 r.*

Wysoka rentownosc prowadzonej dziatalnosci oraz wysoka jakosc osigganych wynikéw Grupy
91 min zt zysku netto w 2021 r., 75 min zt w 2022 r,, oraz 184 min zt w 2023 r.

Wysoka kwartalna efektywnos¢ sprzedazy -
oferta bardzo dobrze dopasowana do oczekiwan kupujacych

*Wg danych redNet Consulting;

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.



Informacje o Emitencie i jego Grupie Miceoria Do

* Victoria Dom S.A. (,Emitent”, ,Spdtka”) jest jednostkg dominujgcg Grupy Victoria Dom (,Grupa”). Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa
i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych gtéwnie na rynku warszawskim.

* Victoria Dom rozpoczeta swojg dziatalnos¢ deweloperskg w 1998 roku. Od 2008 roku prowadzi dziatalno$¢ w formie spétki akcyjnej pod obecng nazwa.

* Akcje Emitenta nalezg (posrednio) do rodziny Jasinskich: 86% do Michata Jasinskiego (Prezes Zarzadu), 4% do Krystyny Jasinskiej (Cztonek Rady
Nadzorczej), 5% do Jézefa Jasinskiego oraz 5% do Moniki Jasinskiej (Cztonek Rady Nadzorczej).

* Do 31.03.2024 roku Grupa wybudowata w ramach 105 projektéw inwestycyjnych o tacznej powierzchni 597 tys. m2: 665 domdw jednorodzinnych, 10 419
mieszkan oraz 175 lokali ustugowych.

* Grupa na dzien 31.03.2024 r. posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 7 000 lokali oraz na podstawie uméw przedwstepnych zabezpieczyta
bank ziemi pozwalajacy na realizacje kolejnych ok. 4 250 lokali mieszkalnych (do zaptacenia z tego tytutu po 31.03.2024 r. pozostato ok. 344 min zt).
W 2021 r. Grupa wydata na zakupy gruntow rekordowa kwote 276 min zt, w 2022 r. 59 mIn z, a w 2023 r. kolejne 218 min zt. Poza gruntami
zlokalizowanymi w Warszawie, Victoria Dom posiada grunty w Krakowie, Gdyni oraz Julianowie k. Warszawy.

* W roku 2023 r. Grupa osiggneta rekordowa sprzedaz lokali (2 020 jednostek), a takze najwyzsze w historii wyniki finansowe.

Liczba sprzedanych lokali Przychody ze sprzedazy i zysk netto w tys. zt
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Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane Grupy; m Przychody (lewa 03) Zysk netto (prawa os)
Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 8



Akcjonariat oraz wtadze Spotki

Zarzad:

Michat Jasinski
Prezes Zarzqdu

Wiceprezes Zarzadu Victoria

Dom w latach 2008-2013.
Wspotzatozyciel Spotki.
Zwigzany z rodzinnym

biznesem w Polsce od blisko
20 lat. Posiada ok. 86%
udziatéw Victoria Dom
Holding sp. z 0.0.

Rada Nadzorcza:

Krystyna Jasiriska
Przewodniczqca RN

Przedsiebiorca

Wspétzatozyciel JKJ
Jasinski  Sp. L.

prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza od lat 80.
Development w
(poprzednika

Waldemar Wasiluk
Wiceprezes Zarzqdu

Posiada wieloletnie
doswiadczenie  operacyjne
i zarzadcze ktore zdobyt
pracujgc w takich firmach jak

Coca-Cola, Elbrewery,
Zywiec,  Polmos  Lublin.
Prowadzit réznorodne

projekty w zakresie przejec
i fuzji na rynku polskim oraz
Europy Srodkowo-
Wschodniej.

Monika Jasiriska
Cztonek RN

Doktorantka ~ SWPS

Warszawie,

Humanistycznospotecznego

wspotpracownik Emitenta. Posiada ok.

Anna Piotrowska

Cztonek Zarzqdu
Prawnik, absolwentka
Wydziatu Prawa

i Administracji Uniwersytetu
Warszawskiego.

Doswiadczenie zawodowe
zdobywata w  wiodgcych
kancelariach prawnych,

w tym w kancelarii Prawnej
Radcy Prawnego prof. dr hab.
Witolda Modzelewskiego. Od
czerwca 2011 r. wspdtpracuje
ze Spotka Victoria Dom S.A.

JanKrél
Cztonek RN

Uniwersytetu

poset 1, 1,
wieloletni
2005r;

Wicemarszatek Sejmu Il
Il kadencji sejmu (1989-
2001); cztonek wtadz Unii Wolnosci do
od 2006 .

Bozena Subda
Cztonek Zarzqdu

Posiada wyksztatcenie
wyzsze ekonomiczne
zdobyte na Uniwersytecie
w Biatymstoku. Gtdéwna
ksiegowa

z kilkudziesiecioletnim
doswiadczeniem m.in.
w Fabryce Mebli Forte.
W Victorii Dom S.A.
pracuje  jako  Gtéwna
Ksiegowa od 2008 r.

kadencji;

przedsiebiorca

prawnego Victoria Dom SA). Posiada
ok. 4% udziatéw Victoria Dom
Holding sp. z 0.0.

5% udziatéw Victoria Dom Holding sp.
z0.0.

prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza;
cztonek RN Polskiej Agencji Rozwoju
Przedsiebiorczosci, doradca kancelarii
Domaniski, Zakrzewski, Palinka.

%ictoria Dom

Akcjonariat (posrednio poprzez Victoria

Michat
Jasinski
86%

Zrédto: Emitent

Dom Holding Sp.z 0.0.)

Jozef
Jasinski
5%

Krystyna
Jasinska
4%
Monika
Jasinska
5%
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Strategia Grupy Ycoria Dom

e Victoria Dom w swojej dziatalnosci koncentruje sie na budowie lokali mieszkalnych w segmencie popularnym, a docelowa grupe klientéw Grupy
stanowig gtéwnie klienci nabywajacy swoje pierwsze mieszkanie. Dzieki przemyslanym rozktadom mieszkan Grupa jest w stanie zaoferowac okreslona
liczbe pokoi na $redniej powierzchni mieszkania istotnie mniejszej niz w ofercie podmiotéw konkurencyjnych. Srednia powierzchnia mieszkania w
projektach bedacych na dziert 31 marca 2024 r. w realizacji wynosi 47 m?, a $rednia cena netto jednostkowa lokalu mieszkalnego to 587 tys. zt, co
zdecydowanie wyrdznia Grupe 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 Grupy Emitenta w poréwnaniu z innymi deweloperami. Dzieki temu
oferta Grupy charakteryzuje sie bardzo szybka rotacja.

* Grupa w swojej strategii zakupu banku ziemi skupia sie na gruntach zapewniajgcych potencjat wybudowania projektéw wieloetapowych. Dzieki takim
transakcjom Grupie udato sie wykreowac zupetnie nowe lokalizacje, ktore zapewniajg oferte sprzedazy na kilka lat oraz utatwiajg sprzedaz w kolejnych
etapach. Przyktadami projektow wieloetapowych realizowanych w ostatnich latach oraz planowanych do realizacji sa:

taczny PUM Ukoriczone W realizacji Planowane
Projekt Lokalizacja 2 . . . S o . . a . .
(m?) Liczba etapéw Liczbalokali Liczba etapéw Liczbalokali Liczba etapéw Liczba lokali
Osiedle Classic Biatoteka 70300 13 1499
Osiedle Viva Garden Biatoteka 58 900 11 1240
Ursus Factory Ursus 57 800 7 1339
Miasteczko Nova Ochota Wtochy 67 000 10 1227 1 167
Olchowy Park Biatoteka 38000 2 216 2 247 3 391
Metro Art. Praga Potudnie 92 000 2 260 5 665 6 802
Chrzanow Bemowo 68 000 10 1420
topuszanska Wtochy 68 000 10 1420
Miasteczko Juliandw* Julianow 70500 15 1500
Morska Gdynia 94 000 14 2 000

Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2024 r.; *grunt zabezpieczony umowq przedwstepng

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

10
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Lokalizacja obecnie realizowanych projektow iceoria Dom

BIALOLEKA % EI;%VF?[\)IEIIQ @ gsﬁEZDE\éVNA

MIASTECZKO NOVA
(@ orenomy OCHOTA
PARK S

DZIELNICA WEOCHY
REMBERTOW

PRAGA-POLUDNIE

&PRZYSTANEK
%‘TARCHOMIN M ETR%

WLOCHY

. Grupa na dzied 31 marca 2024 r. prowadzita budowe lokali w 15 etapach w 6 lokalizacjach w Warszawie, liczacych blisko 1 850 lokali,
o tacznej powierzchni 86,9 tys. m2.
. Ponadto, Grupa na dzier 31 marca 2024 r. realizowata projekt ul. Piasta Kotodzieja w krakowskich Mistrzejowicach (387 lokali, 18,0 tys. m2).

Zrédto: Emitent

11
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Harmonogram inwestydji— projekty w realizacji i sprzedazy iceoria Dom

Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
% lokali 2023 2024 2025
Nazwa inwestycji Liczba lokali ~ sprzedanych na
31.03.2024 1 2@ 3 4Q 1@ 20 30 |4Q 1 2 3Q 4aQ e .
{ Nadziert 31.03.2024 r. ponad 82%
Nova Viva Garden 2 66 7% o6 { (1255/1524) lokali z projektéw
Miasteczko Nova Ochota 11 167 87% 167 i bedacych W realizacji
Nova Viva Garden 3 155 95% 155 zaplanowanych do przekazania w
Viva Piast 3i 4 180 93% 180 i 2024 r. zostato zakontraktowane
Metro Art. 4 147 95% 147 -, Umowami deweloperskimi.
Krzewna 3 156 81% 156
Przystanek Tarchomin 5 100 86% 100
Metro Art. 10 118 77% 118
Metro Art. 5 116 97% 116 ......................................................................
Olchowy Park 6 145 69% ws| ST
Nova Viva Garden 4 7 86% = Na dzien 31.03.2(?24 r. ponqd 32%
(228/709) lokali z projektéw
Olchowy Park 5 102 12% 102 : bedacych W realizacji
Viva Piast 516 207 5% 207 i zaplanowanych do przekazania w
Metro Art. 9 142 56% 142 i 2025 r. zostato zakontraktowane
Nova Viva Garden 5 102 65% 102 {  umowami deweloperskimi. .
Metro Art. 8 142 32% 142 e s s
Nova Viva Garden 6 116 23% 116
taczne planowane do zakoriczenia w latach 1524 709

Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2024 r. 12
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Harmonogram inwestycji — projekty planowane YWicotia Do

Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
2024 2025
1 2 3 4Q 1 20 3Q 44

Nazwa inwestyc;ji Liczba lokali

Na dziert 31 marca 2024 r. Grupa :

topuszariska 1 87 &7 posiadata potencjat do

Olchowy Park7 85 o i uruchomienia i zakoriczenia

Metro Art. 11 118 118 i budowy dodatkowych 888 lokali

Morska Gdynia 1 103 103 i w2025 r. oraz ponad 1 300 lokali

Olchowy Park 2 157 157 w 2026 r. Tempo rozpoczynania

topuszafiska 2 84 84 i nowych  projektow  bedzie

Metro Art. 13 129 129 i zaleze¢ od biezacego poziomu

Nova Viva Garden 7 s 15 i sprzedaZy oraz aktualnej sytuacji
rynkowej.

Metro Art 14 147 147 ....................................................................

Juliandéw 1* 45 45

Brodatego 1 160 160

topuszariska 5 111 111

Chrzandw S8 250 250

Miasteczko Nova Sfera 5 146 146

Metro Art. 6 144 144

Metro Art. 7 137 137

Cwiklinskich etap 1* 176 176

taczne planowane do zakoriczenia w latach

tgcznie w realizacji oraz planowane do zakoriczenia w latach

Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2024 r.; *grunty czesciowo optacone 13
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Parametry projektow w realizadji i sprzedazy Yiccoria Dom

. Planowane . . e alol Szacowany przychdd ze
Rozpoczecie bUdowyzakoﬁczenie bk PU (m?) Liczba lokali sprzedanych na ey ()
31.03.2024

Nova Viva Garden 2 1Q 2023 3Q2024 3180 66 64 31,8
Miasteczko Nova Ochota 11 1Q 2023 4Q2024 7770 167 146 96,0
Viva Piast 3 i 4, Krakéw 2Q2023 4Q,2024 8159 180 168 93,9
Metro Art. 4 2Q 2023 4Q,2024 7373 147 139 95,8
Nova Viva Garden 3 2Q 2023 4Q.2024 6309 155 148 68,6
Osiedle Krzewna 3 3Q2023 4Q2024 7079 156 126 89,6
Olchowy Park 5 4Q,2023 4Q,2024 5140 102 12 54,7
Olchowy Park 6 3Q2023 4Q,2024 7180 145 100 77,8
Metro Art. 5 3Q2023 4Q,2024 5627 116 113 74,5
Metro Art. 10 3Q2023 4Q.2024 5761 118 91 83,3
Nova Viva Garden 4 3Q2023 4Q,2024 3248 72 62 38,0
Przystanek Tarchomin 5 3Q2023 4Q.2024 4138 100 86 46,7
Suma 2024 r. 70964 1524 1255 850,6
Viva Piast 5i 6, Krakéw 4Q 2023 1Q 2025 9890 207 10 128,6
Metro Art. 9 4Q,2023 1Q 2025 7104 142 80 107,7
Nova Viva Garden 5 4Q,2023 3Q2025 4403 102 66 54,4
Nova Viva Garden 6 2Q2024 4Q,2025 5461 116 27 65,2
Metro Art. 8 2Q 2024 4Q 2025 7104 142 45 103,8
Suma 2025 33962 709 228 459,7
tACZNIE 104 926 2233 1483 1310,3

Zrédto: Emitent

. Z projektéw w realizacji z terminem ukoriczenia w 2024 r., w ramach ktérych powstaje 1 524 lokale (71,0 tys. m2 PU) na dziert 31 marca 2024 r. zostato
zakontraktowanych 1 255 lokali (82%). Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 850,6 min zt.

. Z projektow w realizacji z terminem ukoriczenia w 2025 r., w ramach ktérych powstaje 709 lokali (34 tys. m? PU) na dzien 31 marca 2024 r. zostato
zakontraktowanych 228 lokali (32%). Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 459,7 min zt.

. Ponadto, projekt Miasteczko Nova Sfera 3, ktdry zostat zakonczony w 2023 r., wrécit w catosci do sprzedazy po rozwigzaniu umowy z funduszem PRS. 14
Na dziert 31.03.2024 r. Grupa sprzedata klientom indywidualnym 19% tego projektu (30/154 lokale).



Kontraktacja mieszkan

Liczba sprzedanych lokali
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Zrédto: Emitent; liczba sprzedanych lokali (w tym umowy rezerwacyjne)
Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.

W 2023 r. Victoria Dom zakontraktowata 2 020 lokali, 0 67% wiecej niz 2022 r. i wiecej niz w dotychczas rekordowym 2021 r. Poczawszy od poczatku
2023 r. Spoétka obserwowata stopniowe odbudowywanie sie popytu, zaréwno przez klientéw inwestycyjnych jak i finalnych uzytkownikéw mieszkan. Z
miesigca na miesigc zwiekszata sie liczba transakcji, co miato zwigzek ze wprowadzeniem programu ,Bezpieczny Kredyt”, ktéry mobilizuje mtodych ludzi
do zakupu pierwszego mieszkania. Sam trzeci kwartat byt najlepszym okresem w historii Grupy.

W 1H 2024 r. Grupa sprzedata 629 lokali, co oznacza zmniejszenie sprzedazy o ok. 29% r/r. Spowolnienie sprzedazy w poréwnaniu do rekordowego
2023 r. jest spowodowane przesunieciem wdrozenia rzgdowego programu dofinansowywania kredytéw hipotecznych przy wyzszym poziomie cen
lokali oraz pozostajgcych na wysokich poziomach stopach procentowych. Grupa liczy na wzrost sprzedazy w Il potowie roku.

Grupa zamierza kontynuowac swojg strategie, koncentrujac sie na optymalizacji rozktadéw mieszkan i oferujgc okreslong liczbe pokoi na $redniej
powierzchni mieszkania istotnie mniejszej niz w ofercie podmiotow konkurencyjnych.

%«’ictoria Dom
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Kontraktacja mieszkan

Deweloper

Sprzedaz

netto

w2023 r.

Udziat
rynkowy
w2023 r.

Sprzedaz

netto

w2022r.

Udziat
rynkowy
w2022r.

Sprzedaz

netto

w2021r.

Udziat

rynkowy
w2021r.

1 Dom Development 1718 8,9% 1673 15,1% 2197 10,3%
{2 Victoria Dom 1687 8,8% 848 7,7% 1402 6,6%
3 ROBYG 1228 6,4% 988 8,9% 1894 8,9%
4 Develia 851 4,4% 448 4,0% 329 1,6%
5 Ronson 656 3,4% 250 2,3% 492 2,3%
6 Dantex 623 3,2% 155 1,4% 573 2,7%
7 Marvipol 564 2,9% 195 1,8% 285 1,3%
8 Yareal 540 2,8% 232 2,1% 556 2,6%
9 Bouygues Immobilier 503 2,6% 196 1,8% b/d b/d
10 Skanska 494 2,6% 216 2,0% 494 2,3%
11 Home Invest 480 2,5% 303 2,7% b/d b/d
12 Nexity 417 2,2% 251 2,3% 577 2,7%
13 Matexi 413 2,1% 192 1,7% 456 2,1%
14 Profbud 365 1,9% 145 1,3% b/d b/d
15 Neocity 312 1,6% b/d b/d b/d b/d
16 Aurec Home 296 1,5% b/d b/d b/d b/d
17 Mill-Yon 283 1,5% b/d b/d b/d b/d
18 PHN 276 1,4% b/d b/d b/d b/d
19 Spravia 267 1,4% 350 3,2% 607 2,9%
20 ATAL 251 1,3% 144 1,3% 427 2,0%

Zrédto: redNet Consulting; redNet ma wtasng metodyke szacowania udziatéw rynkowych i dlatego
raportowane wyniki w poszczegolnych kwartatach rézniq sie od wewnetrznych wynikéw sprzedazowych

deweloperéw

-]

%«’ictoria Dom

Liczba sprzedanych mieszkan i udziat w rynku warszawskim (wg liczby podpisanych uméw netto)

Victoria Dom plasowata sie na 2 miejscu wsrdéd deweloperéw
w Warszawie pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkarh 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 wsrod  najlepiej  sprzedajacych  deweloperdéw
w Warszawie). Kolejne lata przynosity coraz wieksze sukcesy
i Victoria Dom zwiekszata udziat w rynku do poziomu 4,6% w 2018
roku oraz do 7,2% w 2019 r. i 2020 r. (odpowiednio 2 i 3 pozycja).

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

Victoria Dom kontynuuje réwniez budowe pierwszego projektu
w Krakowie na ponad 700 mieszkan, w ramach ktérego od 2021 r.
sprzedaje mieszkania.

Ponadto, w 2022 r. Grupa zakontraktowata grunt w Gdyni, na
ktérym moze powstac¢ ok. 2 000 lokali, a w 2023 r. kupita grunt w
Julianowie k. Warszawy na ktérym bedzie mozliwe wybudowanie
1 100 mieszkan.

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.
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\Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy

a
%’ictoria Dom
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Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Rachunek zyskéw i strat (w tys. zt)
Przychody netto ze sprzedazy
Liczba lokali rozpoznana w przychodach
Koszty sprzedanych produktow, towardw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Marza brutto na sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty ogdlnego zarzadu
Zysk (strata) ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) brutto
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto

Marza netto

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta;

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.

2021 2022 2023
515102 539959 { 934143
1253 1211 1814
332493 364 808 607 782
182 609 175151 326362
{ 35% 32% 35% |
13274 14496 { 15060
34633 275754 34521
134702 133079 276780
2634 1199 2685
2 064 4767 6 380
135273 129511 273085
2652 4473 6233
24553 {38391 50627
112 489 94 676 227018
21490 19471 43070
90999 75206 183948
18% 14% 20% |

-]

%«’ictoria Dom

o Znaczqcy wzrost przychodow za 2023 r. wynikiem

rozpoznania ponad 1 800 lokali oraz wzrostem cen
przekazywanych lokali.

® Utrzymana  wysoka i powtarzalna  rentownos¢

prowadzonych projektdw, jeden z najwyzszych poziomdw
rentownosci w zestawieniu z publicznymi spotkami
deweloperskimi.

Wzrost  kosztow  sprzedazy | ogdlnego  zarzgdu
spowodowany przede wszystkim wzrostem kosztow
zuzycia materiatow i energii oraz kosztow wynagrodzeri
oraz wzrostem skali dziatalnosci.

Wzrost  kosztéw  finansowych w latach 2022-2023,
gfownie w zwigzku ze wzrostem stop procentowych w
Polsce.

Regularnie generowana wysoka rentownosc¢ netto oraz
wysoka  jakos¢  wypracowanych  zyskéw  (brak
przeszacowan wartosci aktywow i innych zdarzen
o charakterze niegotowkowym).
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Przekazania mieszkan %ictoria Dom

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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Zrédto: Emitent

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 VIl etapu projektu Ursus Factory, Il i IV etapu Przystanku Tarchomin, dwdch etapdw projektu
Olchowy Park oraz dwdch pierwszych etapow Metro Art.

W 1Q 2024 r. Grupa rozpoznata w przychodach 124 lokali. W tym okresie nie zostat ukoriczony zaden nowy projekt (co jest zgodne z harmonogramem
realizowanych projektéw), a przekazania pochodzity gtéwnie z ubiegtorocznych projektow.

Najwiekszg cze$¢ lokali Grupa rozpoznaje w przychodach gtéwnie w drugiej potowie roku kalendarzowego.
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Akty\Na %«’ictoria Dom

Bilans (w tys. zt) 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Aktywa trwate, w tym: 143189 139534 195300
Rzeczowe aktywa trwate 45416 46 617 47 697
Naleznosci dfugoterminowe 1232 842 452 @ Wizrost aktywéw z tyt. odroczonego  podatku
) o ) dochodowego w 2023 r. jest pochodng duzej ilosci lokali
Inne papiery warto$ciowe (dtugoterminowe) 32765 34374 31076 . . . L
przekazanych klientom, ale nie podpisanych notarialnie
Aktywa z tytutu odroczonego podatku @ 54 644 50379 109648 (przychéd podatkowy).
dochodowego & T T A !
Aktywa obrotowe, w tym: 1048970 1124257 1422826 L, B .
Tyw Y @ Na dzieri 31.12.2023 r. pdtprodukty i produkty w toku
Zapasy (2] 785105 1007714 | 1112313 | miaty wartosé¢ 308 min zt, towary 521 min zt, a produkty
gotowe 253 min zt (574 lokale, w tym ok. 19% sprzedane,
Naleznosci krotkoterminowe 46 063 15591 39141 ale nieprzekazane nabywcom,).
Udzielone pozyczki 15549 16934 16 604
Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne (3) 200 006 81699 {248832_- © Istotny wzrost srodkéw pienieznych w skali roku do 249
min zt, w tym 18 min zt o ograniczonej mozliwosci
Aktywa razem 1192158 1263791 1618126

dysponowania.

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 0
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta;



Pasywa

Bilans (w tys. zt) 31.12.2021 31.12.2022
Kapitat wtasny (1) 342702 390925
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 849 456 872866
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 143 189 241270
Kredyty i pozyczki 58 411 812
Z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych 263238 183232
Inne zobowigazania finansowe 34 555 31501
Inne (2] 18 761 25724
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 180959 297 007
Kredyty i pozyczki 10437 94 791
Z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych 38 600 84 065
Inne zobowigzania finansowe 3263 3399
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 50 887 85 256
Inne 00 65 428 23727
Rozliczenia miedzyokresowe (4] 205 306 256723
Pasywa razem 1192158 1263791
Dtug netto 208 498 316 101
Dtug netto/Kapitat Wtasny 0,61 0,81

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta;

-]
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31.12.2023
._552847_' @ /stotny wzrost kapitatu wtasnego na koniec 2023 r.
1065279 w wyniku osiggnietego zysku netto.
428320
34661
@ Kaucje gwarancyjne  otrzymane od  generalnych
346 601 wykonawcéw 20,4 min zt (dtugoterminowe) na dzien
26 691 31.12.2023 r.
[ 20367]
257750
51593
59 815 © W innych zobowigzaniach krétkoterminowych 18,2 min zt
3418 stanowity wpftaty klientow na rachunki powiernicze,
a 17,4 min zt to kaucje gwarancyjne od wykonawcow.
102 188
{37583} 9 o ,
S O tqgczna wartosé zobowiqgzari z tytutu zaliczek wptaconych
i 206248 | od nabywcoéw mieszkari wyniosta na dzier 31.12.2023 r.
1618126 ok. 224,4 min zt.
273947
0,50
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Stru ktura Zadfuzenla %ictoria Dom

Struktura terminowa zadtuzenia z tytutu kredytow i obligacji na dzien Struktura rodzajowa zadtuzenia finansowego na dzien
31.12.2023, dane w tys. zt o 31.12.2023, dane w tys. zt
, ObIlgage Kredyty i pozyczki
200 000 krotkoterminowe; dtugoterminowe;
59815 T > 34661
150 000 Kredyty i pozyczki
krétkoterminowe;——
51593
100 000 Inne
1733 1808 zobowiazania »
finansowe;
50000 30109
17 055
1767
1714 2504 Obligacje
0 =rero | 244 | y dfugoterminowe;
346 601

1H2024 2H2024 1H2025 2H2025 1H2026 2H2026 1H2027 2H2027 1H 2028

H kredyty M obligacje leasing

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane na 31.12.2023 . Wyniki finansowe osiagniete w przesztosci nie daja gwarancji osiagniecia ich w przyszfosci.

Na dzien bilansowy 31.12.2023 r. istniato dziesie¢ serii obligacji Spotki o tacznej wartosci nominalnej blisko 406,6 min zt. Ponadto Spétka posiadata kredyty
bankowe o tgcznej wartosci 86,3 min zt oraz zobowigzania leasingowe o wartosci 30,1 min zt.

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

. Emisja obligacji serii P2023B o wartosci 50 min zt i 3-letnim terminie zapadalnosci;
. Sptata obligacji serii R o wartosci 25 min zt;
. Pozyskanie kredytu z VeloBank o wartosci 94 min zt; .

. Catkowita sptata kredytu w PKO BP finansujgcego projekt Miasteczko Nova Sfera 3



Rachunek przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych (w tys. zt)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: @ -81868
Zysk netto 90999
Korekty razem, w tym: -172 867
Zmiana stanu zapaséw -323 669

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych,

z wyjatkiem kredytow i pozyczek

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 42917
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej skorygowane o nabyciag

56961

. 193797
gruntow
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: 693
Wptywy z aktywdw finansowych 1305
Nabycie WNiP oraz rzeczowych aktywdw trwatych -807
Wydatki na aktywa finansowe 0
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym: 103438
Wptywy z udzielonych kredytéw, pozyczek () 50 004
Woptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych 170000
Wydatki z tytutu kredytéw/pozyczek -30226
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -41 071
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli ©® -26000
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji -15942
Przeptywy pieniezne netto 22263
Srodki pieniezne na koniec okresu 200 006

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.

-43651
75206
-118 857
-222 609

-6 944
55627
15214
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3907
-2796
2 405
-74105
46 459
5103
-18 857
-41027
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-35531
-118307
81699

’
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183948
-68 906
-104 600

22815

-113 386
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______________

167133
248832
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rekordowymi wynikami finansowymi, pomimo istotnych
zakupow nowych gruntow. W 2023 r. wydano na nowe
grunty blisko 218 min zt.

@ Zakupy nowych gruntéw w 2023 r. zostaty sfinansowane
gftownie Srodkami z emisji obligacji oraz z kredytu
udzielonego przez konsorcjum Bankdw Spotdzielczych.

© Zgodnie z zapisami w warunkach emisji obligacji, Spdtka
nie moze wypftaci¢ dywidendy w kwocie przekraczajgcej
30% skonsolidowanego zysku netto wypracowanego
w 2022 r. oraz 50% zysku za rok 2023 i nastepne.
Historycznie wysokos¢ dywidendy nie przekraczata 30%
zysku netto. Wyptacona dywidenda za 2022 r. wyniosta
22 min zt. Za rok 2023 r. zatwierdzona wartos¢
dywidendy wynosi 54 min zt, z czego 32 min zt
wyptacono w 1H 2024 r.
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Zatgczniki

Victoria Dom S.A.

4
Victoria Dom
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Inwestycje w budowie i sprzedazy

Metro Art

F ol L

il "F“—J ;

|§( | B8

Metro Art jest projektem Emitenta realizowanym w dzielnicy Praga
Potudnie, przy ul. Zupniczej, w niewielkiej odlegtosci od stacji kolejowe;j
Dworzec Wschodni oraz od stacji metra Stadion Narodowy.

Grupa posiada w tej lokalizacji wieloetapowy grunt z potencjatem
wybudowania ok. 2000 mieszkan. Obecnie trwa budowa pieciu etapow,
z czego zakonczenie budowy trzech pierwszych etapdw przewidziane
jest na 4Q 2024 r., a poziom sprzedazy wynosi 95%, 97% i 77%.
Ukonczenie kolejnych dwdch etapdw planowane jest na 1Q i 4Q 2025
r., aich poziom sprzedazy wynosi odpowiednio 56% i 32%.

%ictoria Dom
Miasteczko Nova Sfera

| _

-

Miasteczko Nova Sfera to innowacyjne osiedle usytuowane na
pograniczu dzielnic Biatoteka i Targédwek przy ulicy Marywilskiej 11.
Blisko$¢ centréw handlowych, jak i terendw zielonych i rekreacyjnych
(Las Brédnowski, Park Brodnowski, Zalew Zegrzynski) oraz sprawny
dojazd autobusowy do stacji metra stanowig gtéwne atuty osiedla, w
ktérym ma powstac ok. 700 mieszkan.

W 4Q 2022 r. Grupa ukonczyta dwa etapy na tgcznie 422 lokali. Etap |l
(276 lokali), ktorego budowa zakonczyta w 4Q 2023 r. zostat w catosci
ponownie wystawiony do sprzedazy po rozwigzaniu umowy 25
z funduszem PRS.



Inwestycje w budowie i sprzedazy

Nova Viva Garden

%ictoria Dom
Neo Nova Ochota

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

Na dziert 31.03.2024 roku w realizacji byto 5 etapdéw tego projektu o
tacznej liczbie lokali 511, z czego sprzedanych na dzien 31.03.2024 roku
zostato blisko 72%.

Neo Nova Ochota to nowe osiedle powstajgce przy ulicy topuszanskiej,
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 1400
mieszkan w 11 etapach.

Sprzedaz 1 etapu zostata rozpoczeta w maju 2024 r., kiedy to sprzedano
19 z 87 mieszkan. Rozpoczecie budowy etapdw 1 i 2 planowane jest na
poczatek 3Q 2024 r., a zakonczenie na 4Q 2025 .
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Inwestycje w budowie i sprzedazy

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 konca grudnia 2023 r. ukonczono dwa etapy projektu. Obecnie w
budowie znajduje sie dwa kolejne etapy projektu, w ktérych sprzedano
93% z 180 mieszkan oraz 5% z 207. Planowana data zakonczenia
budowy to 4Q 2024 r. oraz 1Q 2025 .

a
%ictoria Dom

Olchowy Park

Olchowy Park to nowa inwestycja w ofercie, ktéra powstaje w zielonej i
spokojnej czesci dzielnicy Biatoteka. W bliskim sasiedztwo znajduja sie
taki oraz kompleksy lesne, ktére nadajg okolicy niezwykle przyjazny
klimat. Lokalizacja inwestycji doskonale odpowiada na potrzeby rodzin
oferujac dogodng infrastrukture miejska oraz komunikacyjna.

Na dzien 31.03.2024 r. trwa budowa etapdw 5 oraz 6, obejmujacych
tacznie 247 lokali, z ktérych sprzedano 45%. Zakoriczenie budowy
planowane jest na 4Q 2024 r.

27



>\(,V ictoria Dom

Victoria Dom S.A.
ul. Daniszewska 14,
03-230 Warszawa




	Slajd 1: Publiczna Oferta Obligacji serii P2023C Victoria Dom S.A.
	Slajd 2
	Slajd 3: Ryzyka inwestycyjne
	Slajd 4: Agenda
	Slajd 5: Parametry emisji serii P2023C*
	Slajd 6: Miejsce przyjmowania zapisów
	Slajd 7: Argumenty inwestycyjne
	Slajd 8: Informacje o Emitencie i jego Grupie
	Slajd 9: Akcjonariat oraz władze Spółki
	Slajd 10: Strategia Grupy
	Slajd 11: Lokalizacja obecnie realizowanych projektów
	Slajd 12: Harmonogram inwestycji – projekty w realizacji i sprzedaży
	Slajd 13: Harmonogram inwestycji – projekty planowane
	Slajd 14: Parametry projektów w realizacji i sprzedaży
	Slajd 15: Kontraktacja mieszkań
	Slajd 16: Kontraktacja mieszkań
	Slajd 17: Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy
	Slajd 18: Sprawozdanie z całkowitych dochodów
	Slajd 19: Przekazania mieszkań
	Slajd 20: Aktywa
	Slajd 21: Pasywa
	Slajd 22: Struktura zadłużenia
	Slajd 23: Rachunek przepływów pieniężnych
	Slajd 24: Załączniki
	Slajd 25: Inwestycje w budowie i sprzedaży
	Slajd 26: Inwestycje w budowie i sprzedaży
	Slajd 27: Inwestycje w budowie i sprzedaży
	Slajd 28

