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Victoria Dom

Victoria Dom S.A.
spotka akcyjna z siedzibg w Warszawie (03-289) przy ul. Katy Grodziskie 105,

zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000305793

SUPLEMENT NR 1

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI VICTORIA DOM S.A.
Z SIEDZIBAW WARSZAWIE ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU
FINANSOWEGO W DNIU 24 PAZDZIERNIKA 2023 ROKU (,,PROSPEKT”)

Niniejszy suplement nr 1 do Prospektu (,,Suplement”) zostat sporzadzony na podstawie art. 23 ust. 1
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub

dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE

(,Rozporzadzenie Prospektowe”) w zwigzku z:

e publikacjg w dniu 16 lutego 2023 r. wstepnych danych finansowych Grupy Kapitatowej Victoria
Dom S.A. za rok 2023;

e aktualizacjg danych operacyjnych wedtug stanu na 31.12.2023 r.

Terminy pisane wielkg literg i niezdefiniowane odmiennie w niniejszym Suplemencie majg znaczenie

nadane im w Prospekcie.
Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 27 lutego 2024 r.

W zwigzku z powyzszym w Prospekcie dodaje sie nastepujgce informacje (ponizsze odniesienia do stron

oznaczajg odniesienia do poszczegodlnych stron Prospektu):



ZMIANY DO PROSPEKTU
ZMIANA NR 1 - PKT. 5.1 (STR. 32) DODAJE SIE:

Do konca grudnia 2023 r. Emitent wybudowat w ramach 105 projektéw inwestycyjnych o tgcznej
powierzchni 597 tys. m% 665 doméw jednorodzinnych, 10 419 mieszkan oraz 175 lokali ustugowych.
Grupa na dzien 31.12.2023 r., posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 7 150 lokali oraz na
podstawie uméw przedwstepnych zabezpieczyta bank ziemi pozwalajgcy na realizacje kolejnych ok. 3

200 lokali mieszkalnych (do zaptacenia z tego tytutu po 31.12.2023 r. pozostato ok. 185 min zi).

ZMIANA NR 2 - PKT. 5.5 (STR. 37) DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono harmonogram dla projektéw w bedacych w realizacji badz w sprzedazy na dzien
31 grudnia 2023 r.:

Rozpoczecie budowy

% lokali 2023 2024 2025
Liczba sprzedanych

lokali na
31422023 1@ 2@ 3Q 4@ 1@ 20 3Q 4Q 1Q 20 3Q 4Q

Nazwa inwestycji

Nova Viva Garden 2 92%
Nova Viva Garden 3 155 87%
I1\/I1iasteczko Nova Ochota 167 83%
Viva Piast 3 i 4 180 50%
Metro Art. 4 147 94%
Krzewna 3 156 72%
Przystanek Tarchomin 5 100 78%
Metro Art. 10 118 67%
Metro Art. 5 116 95%
Olchowy Park 6 145 22%
Nova Viva Garden 4 72 71%
Olchowy Park 5 102 0%
Viva Piast 5i 6 207 2%
Metro Art. 9 142 22%
Nova Viva Garden 5 102 31%

taczne planowane do zakornczenia w latach _ 1524

Zrédfo: Emitent;
Na dzien 31.12.2023 r. ponad 67% (1025/1524) lokali z projektow bedacych w realizacji zaplanowanych

do przekazania w 2024 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

Na dzien 31.12.2023 r. ok. 15% (68/451) lokali z projektéw bedacych w realizacji zaplanowanych do

przekazania w 2025 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.



ZMIANA NR 3 - PKT. 5.6 (STR. 37) DODAJE SIE:

Po dacie ostatnich informacji finansowych (tj. 30.06.2023 r.) Grupa ukonczyta 9 projektéw do korica 4Q
2023 r. Laczna powierzchnia ukonczonych projektow wynosi 64,2 tys. m? PU, a taczna liczba lokali 1
252. Na dzien 31.12.2023 r. Grupa sprzedata 896 lokali (72%) z projektéw zakonczonych w 2H 2023 r.

Wszystkie projekty byty w Warszawie. Ponizsza tabela przedstawia szczegétowe dane dotyczace

ukonczonych projektéw:

Liczba lokali Szacowany
TR P TELT EERES

31.12.2023 (min z})
Przystanek Tarchomin 3 3Q 2021 3Q 2023 5652 103 101 54,9
Przystanek Tarchomin 4 3Q 2021 3Q 2023 2039 40 39 20,4
Ursus Factory VI 2Q 2021 3Q 2023 12 057 257 248 113,5
Olchowy Park 2Q 2022 4Q 2023 7120 153 123 71,2
Olchowy Park 4 4Q 2021 4Q 2023 3147 63 47 30,4
Metro Art. 1 2Q 2022 4Q 2023 7101 133 124 84,8
Metro Art. 2 3Q 2022 4Q 2023 6170 127 123 75,0
Nova Viva Garden 4Q 2022 4Q 2023 4270 100 91 38,9
Miasteczko Nova Sfera 3 2Q 2022 4Q 2023 16 636 276 0 171,0
Suma 2H 2023 r. 64 192 1252 896 660,2

Zrédio: Emitent
Projekt Miasteczko Nova Sfera 3 wrécit w catosci do sprzedazy po rozwigzaniu umowy z funduszem

PRS. Celem Emitenta jest sprzedaz wszystkich mieszkan w ramach projektu do klientéw indywidualnych.

ZMIANA NR 4 - PKT. 5.7 (STR. 38) DODAJE SIE:

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. Grupa byta w trakcie realizacji (budowa badz sprzedaz)

15 etapow projektow na tacznie 1 975 lokali (92,4 tys. m? PU). Wiekszos$¢ projektéw byta realizowana w

Warszawie, czes¢ w Krakowie. Ponizsza tabela przedstawia szczegétowe dane dotyczace projektow w

realizacji:
Liczba lokali Szacowany
Rozpoczecie HRIIEEIE Liczba sprzedanych rzychéd ze
Nazwa projektu pocze zakonczenie PU (m?) . P y przy .
budowy budow lokali na sprzedazy
i 31.12.2023
Nova Viva Garden 2 1Q 2023 3Q 2024 3180 66 61 31,8
Miasteczko Nova Ochota 11 1Q 2023 3Q 2024 7770 167 139 96,0
Viva Piast 3 i 4, Krakow 2Q 2023 4Q 2024 8 159 180 90 93,9
Metro Art. 4 2Q 2023 4Q 2024 7373 147 138 95,8
Nova Viva Garden 3 2Q 2023 4Q 2024 6 309 155 135 68,6
Osiedle Krzewna 3 3Q 2023 4Q 2024 7079 156 112 89,6
Olchowy Park 5 4Q 2023 4Q 2024 5140 102 0 54,7
Olchowy Park 6 3Q 2023 4Q 2024 7180 145 32 77,8
Metro Art. 5 3Q 2023 4Q 2024 5627 116 110 74,5
Metro Art. 10 3Q 2023 4Q 2024 5761 118 79 83,3



Nova Viva Garden 4 3Q 2023 4Q 2024 3248 72 51 38,0

Przystanek Tarchomin 5 3Q 2023 4Q 2024 4138 100 78 46,7
Suma 2024 r. 70 964 1524 1025 850,6
Viva Piast 5 i 6, Krakow 4Q 2023 1Q 2025 9890 207 5 128,6
Metro Art. 9 4Q 2023 1Q 2025 7104 142 31 107,7
Nova Viva Garden 5 4Q 2023 3Q 2025 4 403 102 32 54,4
Suma 2025 r. 21397 451 68 290,7
LACZNIE 92 361 1975 1093 1141,3

Zrédio: Emitent; w sprzedazy sg ujete umowy rezerwacyjne;

Z projektow w realizacji z terminem ukonczenia w 2024 r., w ramach ktoérych powstaje 1 524 lokale (71,0
tys. m2 PU) na dzien 31 grudnia 2023 r. zostato zakontraktowanych 1 025 lokali (67%). Szacowane
planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 850,6 min zt.

Z projektéw w realizacji z terminem ukonczenia w 2025 r., w ramach ktérych powstaje 451 lokali
(21,4tys. m? PU) na dzien 31 grudnia 2023 r. zostato zakontraktowanych 68 lokali (15%).
Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 290,7 min zt.

ZMIANA NR 6 - PKT. 5.8 (STR. 41) DODAJE SIE:

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

Rozpoczecie

Liczba 2025 2026

Nazwa inwestycji lokali

1Q 2Q 3@ 4Q 1Q@ 2@ 3@ 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

Nova Viva Garden 6

topuszanska 1* 87
Metro Art. 8 142
Olchowy Park 7 85
Metro Art. 11 118
Morska Gdynia 1 103
Olchowy Park 2 157
topuszanska 2* 84
Metro Art. 13 129
Nova Viva Garden 7 125
Metro Art. 14 147
Julianéw 1* 45
Brodatego 1 160
topuszanska 5* 111
Chrzanow S8 250
Miasteczko Nova Sfera 5 146
Metro Art. 6 144




Metro Art. 7 137
Cwiklinskich etap 1* 176

taczne planowane do zakonczenia w latach

tacznie w realizacji oraz planowane do zakonczenia w
latach

Zrédio: Emitent; * Grunty objete umowami przedwstepnymi

Na dzien 31 grudnia 2023 r. Grupa posiadata potencjat do uruchomienia i zakonczenia budowy
dodatkowych 1 146 lokali w 2025 r. oraz ponad 1 300 lokali w 2026 r. Tempo rozpoczynania nowych
projektéw bedzie zaleze¢ od biezgcego poziomu sprzedazy oraz aktualnej sytuacji rynkowe;.

Emitent ma zabezpieczone grunty umowami przedwstepnymi, ktérych nabycie planowane w kolejnych
latach (przy zatozeniu spetnienia sie warunkéw zawieszajgcych dla tych transakcji). taczna wartosé
zakupu gruntow objetych umowami przedwstepnymi wynosita na dzienn 31 grudnia 2023 r. ok. 255 min
zt netto, z czego do zaptaty pozostato ok. 185 min zt. Spotka szacuje, ze na tych gruntach mozliwa jest
zabudowa ok. 134 tys. m? PUM. Grunty planowane do zakupu znajdujg sie w Warszawie oraz Julianowie
k. Warszawy.

ZMIANA NR 7 - PKT. 5.9 (STR. 42) DODAJE SIE:

Victoria Dom w ostatnich latach znaczgco zwigkszyta swojg skale dziatalnosci, co ma odzwierciedlenie
w liczbie sprzedanych lokali.

Liczba sprzedanych lokali
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Zrédfo: Emitent

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

W 2023 r. Grupa ukonczyta realizacje drugiego etapu osiedla Viva Piast w Krakowie, czterech etapow
projektu Miasteczko Nova Ochota, VI i VII etapu projektu Ursus Factory, Ill i IV etapu Przystanku
Tarchomin, dwoch etapow projektu Olchowy Park oraz dwoch pierwszych etapow Metro Art. W 2023 r.
Grupa rozpoznata w przychodach 1 814 lokali, z czego 270 w projekcie Ursus Factory 6 oraz 245 w

5



Ursus Factory 7, 125 w projekcie Viva Piast 2 oraz 129 w projekcie Miasteczko Nova Ochota 10.

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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Zrédto: Emitent

ZMIANA NR 8 — PKT. 8 (STR. 61) DODAJE SIE:

W zwigzku z zakonczeniem procesu wstepnej agregacji danych finansowych na potrzeby przygotowania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2023, Emitent zdecydowat sie
opublikowaé nastepujgce wybrane nieaudytowane wstepne finansowe dane Grupy Emitenta za ten

okres:

Przychody netto ze sprzedazy 932 967 tys. zt

Koszty sprzedanych produktow, towarow i materiatéw 605 298 tys. zt
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 327 669 tys. zt

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 274 143 tys. zt

Zysk (strata) netto 180 833 tys. zt

Aktywa ogétem 1 604 196 tys. zt

Zapasy 1 108 835 tys. zt

Srodki pieniezne 248 642 tys. zt

Kapitat wlasny 549 759 tys. zt

Zobowigzania finansowe (w tym obligacje, kredyty, leasing i inne) 522 380 tys. zt
Rozliczenia miedzyokresowe (zaliczki od klientéw) 215 538 tys. zt

EBITDA 275 554 tys. zt



Diug netto 273 738 tys. zt
Wskaznik dtug netto / kapitat wtasny 0,50
W 2023 r. Grupa rozpoznata przychdd z tytutu przekazania 1 814 lokali.

Zaprezentowane powyzej oszacowania wynikow zostaty sporzadzone na podstawie danych z systemow
rachunkowosci zarzadczej Emitenta za okres zakonczony 31 grudnia 2023 r. Przy sporzadzeniu
powyzszego oszacowania wynikow przyjeto zatozenie, pozostajgce w zakresie wptywu Emitenta, ze dane
z systeméw rachunkowosci zarzgdczej poprawnie odzwierciedlajg osiaggniete w tym okresie szacowane
wyniki finansowe oraz ze nie wystapity na dzien suplementu zadne jednorazowe zdarzenia, ktore
wptywatyby na oszacowania oparte na danych pochodzacych z systeméw rachunkowosci zarzadczej za

okres objety szacunkami.

Poniewaz oszacowania wynikow zostaly sporzadzone za okres historyczny, przy sporzgdzaniu
powyzszych oszacowan nie uwzgledniono zadnych czynnikéw, ktdre znajdujg sie catkowicie poza
obszarem wplywu Emitenta. Emitent zastrzega, ze prezentowane powyzej wartosci bedg podlegaé

badaniu przez biegtego rewidenta, w zwigzku z czym wartosci te moga ulec zmianie.

Z uwagi na zrédto pochodzenia powyzszych informacji, w ocenie Zarzadu zatozenia co do oszacowan

zyskow sg realistyczne, konkretne i precyzyjne.

Emitent oswiadcza, ze oszacowania zyskéw przygotowano i sporzadzono w sposob poréwnywalny z

historycznymi informacjami finansowymi oraz w sposdb zgodny z zasadami rachunkowosci Emitenta.

Ostateczne wartosci zostang przedstawione w skonsolidowanym raporcie za rok 2023 r., ktérego

publikacje zaplanowano na 14 maja 2024 r.

W imieniu Emitenta:

Podpis:

Imie i nazwisko: Michat Jasinski, Prezes Zarzadu




