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/astrzezenia prawne MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

INWESTOWANIE W OBLIGACJE KORPORACYJNE WIAZE Z RYZYKIEM UTRATY CZESCI LUB CAOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

NINIEJSZY MATERIAt MA CHARAKTER WYtACZNIE PROMOCYINY | REKLAMOWY, STANOWI INFORMACIE HANDLOWA W B(
AA\Victoria Dom

ROZUMIENIU USTAWY Z DNIA 18 LIPCA 2002 R. O SWIADCZENIU UStUG DROGA ELEKTRONICZNA (T.J: DZ.U. Z 2022 R. POZ.
454) | ZOSTAt SPORZADZONY PRZEZ MICHAEL / STROM DOM MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (,FIRMA
INWESTYCYJNA”), ADRES: AL. JEROZOLIMSKIE 100, 00-807 WARSZAWA, ADRES E-MAIL: OFERTY @ MICHAELSTROM.PL

INFORMACJE ZAWARTE W NINIEJSZE) PREZENTACII DOTYCZA OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACII NA OKAZICIELA SERII X
(,OFERTA”, ,OBLIGACIE”) EMITOWANYCH PRZEZ VICTORIA DOM S.A. (,EMITENT”").

W ZWIAZKU Z OFERTA SPORZADZONE ZOSTAtO MEMORANDUM INFORMACYINE, O KTORYM MOWA W ART. 37B USTAWY Z DNIA 29 LIPCA 2005 ROKU O OFERCIE PUBLICZNE]J |
WARUNKACH WPROWADZANIA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH DO ZORGANIZOWANEGO SYSTEMU OBROTU ORAZ O SPOtKACH PUBLICZNYCH (T.J. DZ. U. Z 2022 R. poz. 2554)
(,MEMORANDUM”). MEMORANDUM OPUBLIKOWANE ZOSTAtO NA STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYJNEJ POD ADRESEM WWW.MICHAELSTROM.PL

OFEROWANIE OBLIGACJI ODBYWA SIE WYtACZNIE NA WARUNKACH | ZGODNIE Z ZASADAMI OKRESLONYMI W MEMORANDUM, KTORE JEST JEDYNYM PRAWNIE WIAZACYM
DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACIE O OBLIGACJACH, OFERCIE | EMITENCIE. MEMORANDUM NIE ZOSTAtO ZATWIERDZONE PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO ANI
ZADEN INNY ORGAN. PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYINEJ, KAZDY INWESTOR POWINIEN ZAPOZNAC SIE Z TRESCIA MEMORANDUM, A TAKZE Z EWENTUALNYMI
SUPLEMENTAMI LUB KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI DO MEMORANDUM, KTORE MOGA ZOSTAC OPUBLIKOWANE W TEN SAM SPOSOB CO MEMORANDUM.

OFERTA JEST PRZEPROWADZANA JEDYNIE NA TERYTORIUM RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ. 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. OFERTA NIE JEST KIEROWANA DO OBYWATELI ROSYJSKICH ALBO BIAtORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH W ROSJI ALBO NA BIAtORUSI LUB DO
JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH LUB INNYCH JEDNOSTEK ORGANIZACYJNYCH POSIADAJACYCH SIEDZIBE W ROSJI ALBO NA BIALORUSI. KAZDY INWESTOR ZAMIESZKAtY BADZ
MAJACY SIEDZIBE POZA GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE) POWINIEN ZAPOZNAC SIE Z PRZEPISAMI PRAWA POLSKIEGO ORAZ PRZEPISAMI PRAWA INNYCH PANSTW, KTORE
MOGA MIEC DO NIEGO ZASTOSOWANIE (WYtACZENIE NIE DOTYCZY OSOB POSIADAJACYCH OBYWATELSTWO KRAJOW CZtONKOWSKICH UNII EUROPEJSKIES LUB POSIADAJACYCH
KARTE STALEGO POBYTU W WYZEJ WSKAZANYCH PANSTWACH).

Z INWESTOWANIEM W OBLIGACIE ZWIAZANY JEST SZEREG CZYNNIKOW RYZYKA. SZCZEGOtOWY OPIS PODSTAWOWYCH CZYNNIKOW RYZYKA ZOSTAt ZAMIESZCZONY W
MEMORANDUM INFORMACYINYM. NINIEJSZY MATERIAt NIE STANOWI REKOMENDACII ANI PORADY INWESTYCYJNEJ.
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Ryzy ka InweStych ne %”ictoria Dom

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkéw.

Opis czynnikow ryzyka zwigzanych z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostat zamieszczony w Memorandum Informacyjnym

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje potencjalni Inwestorzy powinni starannie przeanalizowac czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz
inne informacje zawarte w Memorandum Informacyjnym. Realizacja jednego lub kilku z wymienionych ryzyk samodzielnie lub w potgczeniu z innymi
okolicznosciami moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Spotki, jego sytuacje finansowsg, wyniki dziatalnosci lub ptynnos¢ finansowg, co z kolei moze
skutkowaé obnizeniem lub utratg przez Spétke zdolnosci do wykonania zobowigzan z Obligacji, tj. terminowej sptaty kapitatu lub odsetek od Obligacji, a tym
samym poniesieniem przez obligatariuszy straty réwnej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje. Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu ryzyka okreslone
ponizej nie bedg stanowity kompletnej ani wyczerpujacej listy i w zwigzku z tym na date Memorandum Informacyjnego przedstawione ponizej ryzyka nie moga
by¢ traktowane jako jedyne, na ktére Spotka jest narazona. Spdtka moze by¢ narazona na dodatkowe ryzyka i niewiadome, ktére nie sg obecnie znane Spétce.

Do gtownych czynnikédw ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Emitenta zalicza sie:

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Ryzyko spadku cen mieszkan

Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem poziomu zadtuzenia Grupy Emitenta w 2022 r.
Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Ryzyko zwigzane z epidemig koronawirusa

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci Emitenta na rynku warszawskim

©® N o B~ W N e

Ryzyko zwigzane z wejsciem na nowe rynki
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Ryzy ka InweStych ne %”ictoria Dom

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkdw.
Opis czynnikdw ryzyka zwigzanych z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostat zamieszczony w Memorandum Informacyjnym.

Do gtéwnych czynnikdw ryzyka zwigzanych z Obligacjami zalicza sie:

Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Ryzyko niewprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i niedojscia do skutku emisji Obligacji
Ryzyko zmiany stopy procentowe;j

Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia Obligacji

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji

N o v ks~ W Nhoe

Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Opis wyzej wymienionych ryzyk znajduje sie w Memorandum Informacyjnym, ktory jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym informacje o
Emitencie oraz o Ofercie Obligacji. Zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta przepisami nie uwzglednit on w Memorandum Informacyjnym ryzyk, na ktére moze by¢
narazony kazdy podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza, a ktére potencjalnie mogg zmaterializowac sie u Emitenta lub innego pomiotu z Grupy Emitenta.
Ponadto dodatkowe informacje w zakresie ryzyka, jakie jest zwigzane z inwestowaniem w instrumenty finansowe, sg rowniez zamieszczone na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej michaelstrom.pl/ kwestie prawne/regulacje/ pakiet informacyjny dla klientow).
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Zastrzezenie prawne

Ryzyka inwestycyjne

Planowane parametry emisji

Argumenty Inwestycyjne

Informacje o Emitencie i jego Grupie
Akcjonariat oraz wtadze Spotki

Strategia Grupy

Lokalizacja obecnie prowadzonych projektéw
Harmonogram projektéw

. Projekty w realizacji i sprzedazy

. Kontraktacja mieszkan

. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy
. Otoczenie rynkowe

. Zatgczniki

. Kontakt
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Parametry emisji serii X*

Emitent

Wartosé Emisji
Okres do wykupu
Oprocentowanie
Typ oprocentowania

Wyptata odsetek
Cel emisji

Zabezpieczenia

Wartos$¢ nominalna 1 obligacji
Cena emisyjna 1 obligacji
Catalyst

Informacje dodatkowe
Termin subskrypcji

Planowany termin przydziatu i
rozrachunku transakcji

Minimalny zapis

®

%”ictoria Dom

Victoria Dom S.A.

Do 11,20 min zt

3 lata

WIBOR 6M + marza 6,50% (marza 7,00% w pierwszym okresie)
zmienne

Co 6 miesiecy

Refinansowanie Innych Obligacji Emitenta na drodze ich nabycia celem umorzenia od podmiotéw nabywajgcych Obligacje.
Pozostata kwota po odliczeniu Kosztéw Emisji, zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Emitenta.

Obligacje nie sg zabezpieczone.

1000 zt

1000 zt

Emitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.
Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta dostepna zgodnie z Warunkami Emisji.

Do 14 czerwca 2023 r.
21 czerwca 2023 .

25 Obligacji

*Szczegdtowy opis parametrow emisji oraz czynnikdw ryzyka znajduje sie w Memorandum Informacyjnym.



Argumenty inwestycyjne Yiccoria Dom

Jedna z najwiekszych spotek deweloperskich w Polsce

2021 r. — rekordowa sprzedaz lokali w historii dziatalnosci Grupy — 1 607 sprzedanych lokali
W 2022 r. sprzedaz 1 208 lokali (-25% r/r)

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

Wysoka rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci oraz wysoka jakosc osigganych wynikow Grupy
91 min zt zysku netto w 2021 r. oraz 75 min zt w 2022 r.

Oferta lokali mieszkalnych dopasowana do oczekiwan kupujacych

majaca potwierdzenie w wysokiej kwartalnej efektywnosci sprzedazy na tle konkurencji

*Wg danych redNet Consulting;
Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 7
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nformacje 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 gtdéwnie na rynku warszawskim.

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

Akcje Emitenta nalezg (posrednio) do rodziny Jasinskich: 76% do Michata Jasinskiego (Prezes Zarzadu), 14% do Krystyny Jasinskiej (Cztonek Rady
Nadzorczej), 5,2% do Jézefa Jasinskiego (Cztonek Zarzadu) oraz 4,9% do Moniki Jasidskiej (Cztonek Rady Nadzorczej).

Do 31.03.2023 roku Grupa wybudowata w ramach ok. 92 projektéw inwestycyjnych o tgcznej powierzchni 502 tys. m2: 665 domdéw jednorodzinnych, ok. 8
550 mieszkar oraz ok. 150 lokali ustugowych.

Grupa na dzien 31.03.2023 r., posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 6 000 lokali oraz na podstawie umdéw przedwstepnych zabezpieczyta
bank ziemi pozwalajacy na realizacje kolejnych ok. 4 000 lokali mieszkalnych (do zaptacenia z tego tytutu po 31.12.2022 r. pozostato ok. 238 min zt). W
2021 r. Grupa wydata na zakupy gruntow rekordowg kwote 276 min zt, a kolejne 59 min zt w 2022 r. Poza gruntami zlokalizowanymi w Warszawie,
Victoria Dom ma podpisane umowy przedwstepne nabycia gruntéw w Gdyni, w dzielnicy Cisowa, na ok. 2.000 mieszkan.

Grupa do 2019 roku istotnie zwiekszata skale prowadzonej dziatalnosci, a w kolejnych 4 latach utrzymywata jg na poréwnywalnym wysokim poziomie.

Liczba sprzedanych lokali Przychody ze sprzedazy i zysk netto w tys. zt
600 000 100 000
1570 1607
1475 500 000 I 20 000
1208 400 000
1051 60 000
864 300 000
627 40 000
493 200 000
= 100 000 = 20 000
[ ol
0 el 0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Zrodto: Emitent, dane skonsolidowane Gr 8
! raow uey B Przychody (lewa 03) Zysk netto (prawa os)

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



Akcjonariat oraz wtadze Spotki

Zarzad:

Michat Jasiniski
Prezes Zarzqdu

Wiceprezes Zarzadu Victoria

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

biznesem w Polsce od blisko
20 lat. Posiada ok. 76%
udziatéw Victoria Dom
Holding sp. z 0.0.

Rada Nadzorcza:

Krystyna Jasiriska
Przewodniczqca RN

Przedsiebiorca

Wspétzatozyciel JKJ

Jasinski  Sp. L.

ok. 14%
Holding sp. z 0.0.

prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza od lat 80.
Development w
(poprzednika
prawnego Victoria Dom SA). Posiada
udziatéw Victoria Dom

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-
Wschodnie;j.

Monika Jasiriska
Cztonek RN

Doktorantka ~ SWPS

Warszawie,

Z0.0.

Humanistycznospotecznego

wspotpracownik Emitenta. Posiada ok.
5% udziatéw Victoria Dom Holding sp.

Anna Piotrowska

Czfonek 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. wspétpracuje
ze Spotky Victoria Dom S.A.

JanKrél
Cztonek RN

Uniwersytetu

poset 1, I,
wieloletni
2005r;

Wicemarszatek Sejmu Il
IIl kadencji sejmu (1989-
2001); cztonek wtadz Unii Wolnosci do
od 2006 r.
prowadzgcy dziatalno$¢ gospodarcza;

Bozena Subda
Czfonek 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

cztonek RN Polskiej Agencji Rozwoju

Przedsiebiorczosci, doradca kancelarii
Domaniski, Zakrzewski, Palinka.

-]

%«’ictoria Dom

Jozef Jasinski
Czfonek Zarzgdu

Przedsiebiorca

prowadzacy  dziatalnos¢

gospodarcza od lat 80.
Wspotzatozyciel JKJ
Development Jasinski

Sp. J. (poprzednika
prawnego Victoria Dom
SA). Posiada ok. 5%
udziatéw  Victoria Dom
Holding sp. z o.0.

Akcjonariat (posrednio poprzez Victoria
Dom Holding Sp. z 0.0.)

Michat
Jasinski Jozef
76,0% Jasinski
‘ 5,2%
Krystyna
Jasinska
Monika 14,0%
Jasinska
4,9%

Zrédto: Emitent; dane na 16.05.2023 .
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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 dzied 31 marca 2023 r. w realizacji wynosi 49 m?, a $rednia cena jednostkowa lokalu
mieszkalnego to 483 tys. zt, co zdecydowanie wyrdznia Grupe Emitenta na rynku warszawskim.

*  Powyzsze przewagi, w potgczeniu z lokalizacjg w dobrze skomunikowanych oraz rozwijajgcych sie dzielnicach Warszawy (Ochota, Ursus, Bemowo, Praga
Potudnie, Biatoteka, Wawer), przyczyniaja 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:

Lokalizacia LacznszUM Ukoriczone W realizacji Planowane
(m?) Liczbaetapéw  Liczbalokali  Liczbaetapéw  Liczbalokali  Liczbaetapéw  Liczbalokali
Osiedle Classic Biatoteka 75 900 13 1499

Osiedle Viva Garden Biatoteka 63 400 11 1240 2 209

Ursus Factory Ursus 52 000 5 803 2 536
Miasteczko Nova Ochota Wrtochy 65 800 7 861 4 532 1 163
Olchowy Park Biatoteka 38 000 2 216 6 584
Zupnicza Praga Potudnie 92 000 2 260 12 1740
Chrzanéw Bemowo 75 000 13 1650
topuszariska* Wrochy 68 000 11 1500

Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2023 r.; * grunt zabezpieczony umowgq przedwstepng

* Dzieki niskiej jednostkowe]j cenie mieszkania Victoria Dom moze by¢ beneficjentem zapowiadanego przez rzad programu ,Pierwsze mieszkanie”,
ktéry ma wejsé w zycie w drugiej potowie 2023 r.

10
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Lokalizacja obecnie realizowanych projektow iceoria Dom

BIALOLEKA

URSUS
NOVAVIVA
% GARDEN C’| FACTORY

miasteczko
(@ orenow Nova Sferal

BIELANY

REMBERTOW

PEMOWO &|PRZYSTANEK
%‘TARCHOMIN M ET%,%
MIASTECZKO NOVA

OCHOTA

DZIELNICAWEOCHY

. Grupa na dziern 31 marca 2023 r. prowadzita budowe lub sprzedaz lokali w 15 etapach w 7 lokalizacjach w Warszawie, liczacych ponad 2 100 lokali, o
tacznej powierzchni 105,2 tys. m2,
. Ponadto, Grupa na dziert 31 marca 2023 r. realizowata jeden projekt ul. Piasta Kotodzieja w krakowskich Mistrzejowicach (180 lokali, 8,2 tys. m2). 1

Zrédto: Emitent



Harmonogram inwestydji— projekty w realizacji i sprzedazy iceoria Dom

Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
. " Liczba % lokali sprzedanych 2022 2024
Nazwa inwestycji lokali 31.03.2023
el IE SHLA0EY, 1a 20 3Qa 4a 1Q 4Q 1 200 3Q 40 |
Viva Piast 2, Krakéw* 126 87% 126 { Na dzier 31.03.2023 r. ponad 77% *
Miasteczko Nova Ochota 5 80 93% 80 (1563/2022) lokali 2 prOJektOV.\/.
i bedacych w realizacji
Miasteczko Nova Ochota 7 132 68% 132 zaplanowanych do przekazania W
Miasteczko Nova Ochota 10 153 73% 153 i 2023 r. zostato zakontraktowane
Ursus Factory VI 279 94% 279 :"~.,..umowami deweloperskimi.
Ursus Factory VII 257 92% 257
Przystanek Tarchomin 3 103 73% 103
Przystanek Tarchomin 4 40 78% 40
Olchowy Park 153 32% 153 L e,
Olchowy Park 4 63 52% 63 .
Y ’ i Nadzien 31.03.2023 r. ponad 34%
Metro Art. 1 133 60% 133 i (140/413) lokali z projektow
Miasteczko Nova Sfera 3 276 100% 276 i bedacych w realizacji
Metro Art. 2 127 26% 127 zaplanowanych do przekazania w

2024 r. zostato zakontraktowane

Nova Viva Garden 100 76% 100 ) L
umowami deweloperskimi.
Nova Viva Garden 2 66 45% 66 . .
Miasteczko Nova Ochota 11 167 57% 167
Viva Piast 3 180 8% 180
tgczne planowane do zakoriczenia w latach 2022 413

12
Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2023 r.; *projekty ukoriczone do dnia 31.03.2023r.;



Harmonogram inwestycji — projekty planowane YWicotia Do

Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
. . Liczba 2023 2025
Nazwa inwestycji lokali
okali 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 1Q 2Q 3Q 4Q s,

Nova Viva Garden 3 72 2 { Nadzier 31 marca 2023 r. Grupa

Osiedle Krzewna 3 149 149 i posiadata potencjat do

Przystanek Tarchomin 5 85 85 urUChomler?la I Zakoncze_ma
i budowy blisko 1 380 lokali w

Metro Art. 3 14 1 {2024 r. oraz 800 lokali w 2025 r.

Metro Art. 4 147 147 i Tempo rozpoczynania nowych

Metro Art. 5 116 116 i projektow bedzie zaleze¢ od
i biezgcego poziomu sprzedaz

Olchowy Park 2 157 157 aceg p. .. P .y

oraz aktualnej sytuacji rynkowej.

Morska I, Gdynia* 82 82 |

topuszanska* 91 91

Viva Piast 3D, Krakéw 207 207

Nova Viva Garden 4 133 133

Olchowy Park 3 149 149

Nova Viva Garden 5 100 100

Chrzandéw S8 etap | 278 278

Chrzandéw S8 etap Il 270 270

tgczne planowane do zakoriczenia w latach

tgcznie w realizacji oraz planowane do zakoriczenia w latach

13
Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2023 r.; *grunty objete umowami przedwstepnymi



Parametry projektow w realizadji i sprzedazy Y iceoria Dom

e T Planowane zakoriczenie Liczba lokali Liczba lokali sprzedanych Szacowany.przychéd
budowy na 31.03.2023 ze sprzedazy (mln zt)
Viva Piast 2* 3Q2021 1Q.2023 6293 126 110 60,2
Miasteczko Nova Ochota 5 4Q2021 2Q2023 3928 80 74 37,6
Miasteczko Nova Ochota 7 4Q2021 2Q2023 6639 132 90 81,9
Miasteczko Nova Ochota 10 4Q2021 2Q2023 6993 153 112 82,2
Ursus Factory VI 2Q2021 3Q2023 12534 279 261 113,5
Ursus Factory VII 2Q2021 3Q2023 12 057 257 237 108,6
Przystanek Tarchomin 3 3Q2021 3Q2023 5652 103 75 52,5
Przystanek Tarchomin 4 3Q2021 3Q2023 2039 40 31 21,0
Olchowy Park 2Q.2022 3Q2023 7120 153 49 67,0
Olchowy Park 4 4Q.2021 3Q2023 3147 63 33 29,1
Metro Art. 1 2Q.2022 4Q.2023 7101 133 80 89,9
Metro Art. 2 3Q2022 4Q.2023 6170 127 59 79,0
Nova Viva Garden 4Q.2022 4Q.2023 4270 100 76 42,9
Miasteczko Nova Sfera 3** 2Q.2022 4Q.2023 16 636 276 276 115,5
Suma 2023 r. 100579 2022 1563 980,9
Nova Viva Garden 2 *** 1Q.2023 3Q2024 3180 66 30 31,4
Miasteczko Nova Ochota 11*** 1Q 2023 4Q2024 7770 167 96 75,7
Viva Piast 3 *** 2Q.2023 4Q,2024 8159 180 14 87,5
Suma 2024 . 19109 413 140 194,6
t ACZNIE 119 688 2435 1703 1175,5

Zrédto: Emitent; *projekty ukoriczone do dnia 31.03.2023 r.; **projekt sprzedany w catosci do funduszu PRS; *** w sprzedazy sq ujete umowy rezerwacyjne;

. Z projektow w realizacji z terminem ukoriczenia w 2023 r., w ramach ktérych powstaje 2 022 lokali (100,6 tys. m2 PU) na dzier 31 marca 2023 r. zostato
zakontraktowanych 1 563 lokali (77%). Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 980,9 miIn zt.

. Ukoriczenie budowy blisko 500 mieszkan, z ktorych 386 byto sprzedanych na dzier 31.03.2023 r., planowane jest na | potowe 2023 r. Ponadto Spdtka
moze w tym okresie rozpozna¢ wynik na przekazaniu ok. 100 mieszkan, ktdre na koniec 2022 r. byty ukoriczone i sprzedane. 14
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Kontraktacja mieszkan Yiccoria Dom

Liczba sprzedanych lokali

547
506
. _ 441 i 445
Srednia sprzedaz kwartalna od poczqtku 2017 r. = 323 . 365 380 384 - 373 366
332 317 316 306
261
227 193 255 219 238
181
I I I I I I I I I
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q
2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023

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

e W 2021 r. Grupa Victoria Dom sprzedata 1 609 lokali, co stanowi wzrost 0 9% r/r. Sprzedaz byta napedzana dobrg koniunkturg na rynku deweloperskim,
niskimi stopami procentowymi oraz postpandemicznym odbiciem.

* W 2022 r. Grupa Victoria Dom sprzedata 1 208 mieszkan, co stanowi wynik o 25% sfabszy niz 2021 r. Powodem spadku sprzedazy byt wzrost stép
procentowych, powodujacy stabszg zdolnos¢ kredytowg klientdéw Grupy oraz niepewnos¢ co do rozwoju sytuacji gospodarczej w zwigzku z wojng na
Ukrainie i jej wszystkimi konsekwencjami.

* W 1Q 2023 r. Victoria Dom podpisata 366 uméw deweloperskich i ptatnych umoéw rezerwacyjnych, co oznacza wzrost o 20% r/r. Spotka obserwuje
stopniowe odbudowywanie sie popytu, zaréwno przez klientéw inwestycyjnych jak i finalnych uzytkownikdw mieszkan. Od poczatku 2023 roku z
miesigca na miesigc zwieksza sie liczba transakcji, co buduje optymizm w perspektywie kolejnych okreséw.

e Grupa zamierza kontynuowacé swojg strategie, koncentrujgc sie na optymalizacji rozktadéw mieszkan i oferujgc okreslong liczbe pokoi na Sredniej
powierzchni mieszkania istotnie mniejszej niz w ofercie podmiotow konkurencyjnych. 15



Kontraktacja mieszkan
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%”ictoria Dom

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

Bsnlies Sprzedaznetto  Udziatrynkowy Sprzedaznetto Udziatrynkowy
w2022r. w2022r. w2021r. w2021r.

1 Dom Development 1673 15,1% 2197 10,3%
2 ROBYG 988 8,9% 1894 8,9%
3 Victoria Dom 848 7,7% 1402 6,6%
4 Spravia 448 4,0% 329 1,6%
5 Nexity 350 3,2% 607 2,9%
6 Dantex 303 2,7% b/d b/d

7 Yareal 251 2,3% 577 2,7%
8 Skanska 250 2,3% 492 2,3%
9 Ronson 232 2,1% 556 2,6%
10 Matexi 218 2,0% b/d b/d

11 ATAL 216 2,0% 494 2,3%
12 YIT Development 210 1,9% b/d b/d

13 Echo Investment 196 1,8% b/d b/d

14 Profbud 195 1,8% 285 1,3%
15 Unidevelopment 192 1,7% 456 2,1%
16 Develia 178 1,6% 310 1,5%
17 PB Konstanty Strus 156 1,4% 399 1,9%
18 OKAM 155 1,4% 573 2,7%
19 Aurec Home 145 1,3% b/d b/d

20 Marvipol 144 1,3% 427 2,0%

Zrédto: redNet Consulting; redNet ma wtasng metodyke szacowania udziatéw rynkowych i dlatego

raportowane wyniki w poszczegdlnych kwartatach rézniq sie od wewnetrznych wynikdw sprzedazowych

deweloperdw

Victoria Dom plasowata sie na 3 miejscu wsrdéd deweloperéw
w Warszawie pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkarn w 2022 r.,
a jej udziat wynidst 7,7%. 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  deweloperéw
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).

Victoria Dom kontynuuje réwniez budowe pierwszego projektu
w Krakowie na ponad 700 mieszkar,, w ramach ktérego w 2021 r.
sprzedata ok. 200 mieszkan oraz ok. 100 w 2022 .

Ponadto, w 2022 r. Grupa zakontraktowata grunt w Gdyni, na ktérym
moze powstac ok. 2.000 lokali.

16
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Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Rachunek zyskéw i strat (w tys. zt) 2021 2022
Przychody netto ze sprzedazy (1 441943 453814 515102 539959 |
Liczba lokali rozpoznana w przychodach 1268 1176 1253 1211
quastz;yi;%rjfda”yd‘ produktow, towarow i 294425 306757 332493 364808
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 147518 147058 182 609 175151
Marza brutto na sprzedazy 0 | 33% 32% 35% 32% |
Koszty sprzedazy 3) i’ 7951 9430 13274 14 496 E
Koszty ogdlnego zarzgdu N 20486 21848 34633 27575
Zysk (strata) ze sprzedazy 119801 115779 134702 133079

Pozostate przychody operacyjne 247 753 2634 1199

Pozostate koszty operacyjne 3851 1135 2064 4767
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 115447 115398 135273 129511

Przychody finansowe 2 860 5061 2652 4473

Koszty finansowe 0 11208 13970 24553 | 38391
Zysk (strata) brutto 107129 109 332 112 489 94676

Podatek dochodowy 20683 20601 21490 19471
Zysk (strata) netto 86 447 88732 90999 75206
Marza netto 0! 20% 20% 18% 14% |

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta

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

(2]
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%«’ictoria Dom

W ostatnich 4 latach Grupa rozpoznawata w przychodach
ok. 1 150 — 1 250 lokali rocznie.

Utrzymana  wysoka i powtarzalna  rentownosc
prowadzonych projektdw, jeden z najwyzszych poziomdw
rentownosci w zestawieniu z publicznymi spdtkami
deweloperskimi.

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

Wzrost  kosztow  finansowych w2022 r., gfdwnie
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).

18
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Przekazania mieszkan %riaoria Dom

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
1080
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Zrédto: Emitent Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.

* W 2021 r. Grupa Victoria Dom przekazata 1 253 lokale, co oznacza wzrost o 6,5% w stosunku do 2020 roku (1 176). Srednia warto$¢ przekazanego
mieszkania wyniosta 411 tys. zt wobec 386 tys. zt rok wczesniej. W 2021 r. przekazania dotyczyty gtéwnie projektow takich jak: Miasteczko Nova Ochota
(371 mieszkan), Ursus Factory (317) oraz Osiedle Classic (297).

* W 2022 r. Spétka uwzglednita w wynikach przekazania z 1 211 lokali (-3% r/r). Grupa ukoriczyta realizacje projektow 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.

*  Mniejsza liczba oddanych w 2022 r. mieszkart wynikata z opdZznient w realizacji inwestycji spowodowanych problemami w zaopatrzeniu oraz powrotem
podwykonawcoéw z Ukrainy do swojego kraju. W efekcie nastgpito przesuniecie terminu oddania ponad kilkuset mieszkar na 2023 r.

* W 1Q 2023 r. Grupa rozpoznata w przychodach 185 lokali, z czego 82 w projekcie Viva Piast. Najwigkszg cze$¢ lokali Grupa rozpoznaje w przychodachw g
Il oraz gtéwnie IV kwartale roku kalendarzowego.
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Akty\Na %’ictoria Dom

Bilans (w tys. z1) 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
Aktywa trwate, w tym: 105970 123114 143189 139534
Rzeczowe aktywa trwate 17987 46 184 45416 46 617
o _ @ Pozyczka udzielona spdice celowej, zaleznej od Victoria
Naleznosci dtugoterminowe 23000 462 1232 842 House (spétka siostrzana do Emitenta), realizujgcej
Udzielone pozyczki @555 VESE ) o projekt .m/e'szkan/owly w Berlinie. W 2021 r. nastgpita
reklasyfikacja aktywow z dtugo- do krétkoterminowych.
Inne papiery wartoéciowe (dtugoterminowe) @ { 0 0 32765 34374 }
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 46283 51460 54644 50379 @ Obligacje wyemitowane przez Victoria House (spotka
dochodowego siostrzana  do  Emitenta),  realizujgcq  projekty
Aktywa obrotowe, w tym: 527770 745333 1048970 1124257 mieszkaniowe w  Berlinie. W 2021 r. nastgpita
. X reklasyfikacja aktywow z krotko- do dfugoterminowych.
Zapasy © 385534 461435 785105 1007714}
Naleznosci krotkoterminowe 16 839 71883 46 063 15591 © Na dzier 31.12.2022 r. pétprodukty i produkty w toku
Inne papiery wartoéciowe (krétkoterminowe) @1 26 128 32894 0 01 miaty wartos¢ 482 min z1, towary 306 min zf, a produkty
gotowe 134 min zt. Wartos¢ zapaséw wzrosta w 2022 r. o
Udzielone pozyczki @ 0 O 15549 16934 223 min zt w poréwnaniu z koricem 2021 r.
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 98685 177743 200006 81699
Aktywa razem 633740 868447 1192158 1263791

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 20
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta
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Pasywa %«’ictoria Dom

Bilans (w tys. zt) 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
Kapitat wiasny 214504 277 682 342702 390925
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 419236 590765 849456 872 866
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 105970 123114 143189 241270
Kredyty i pozyczki 19 836 28 958 58411 812

@ Kaucje gwarancyjne  otrzymane od  generalnych

Z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych 120555 134262 263238 183232 wykonawcdw 25,7 min (dfugoterminowe)
Inne zobowigazania finansowe 7411 31704 34 555 31501
Inne @ {14560 19 404 18 761 25 724
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 83224 131507 180959 297 007
Kredyty i pozyczki 7507 20113 10 437 94791
Z tyt. dtuznych papieréw warto$ciowych 1159 37399 38 600 84065 @ W innych zobowigzaniach krétkoterminowych 7,2 min zt
Inne zobowiazania finansowe 1216 2941 3263 3399 ZtggIOOWZ)/’n ;;/?;az ) sge;;ifanzzngagg'xﬁo :aomt‘ggx icze,
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 51097 40 689 50 887 85 256
Inne 80 17920 23853 ©s 428:‘::::2:?:7:2:7{ (3] tgczna wartosc zobowigzan z tytutu zaliczek wptaconych
Rozliczenia migdzyokresowe © 97558 159370 205 306.__256723!  od nabywcéw mieszkari wyniosta na dzieri 31.12.2022 r.
Pasywa razem 633740 868477 1192158 1263791  ©Ok 2639 minzt
Dtug netto 58999 77 634 208 498 316 101
Dtug netto/Kapitat Wtasny 0,28 0,28 0,61 0,81

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



Stru ktu a Zadfuzenla %’ictoria Dom

Struktura rodzajowa zadtuzenia na dzien 31.12.2022,

Struktura terminowa zadtuzenia na dzien 31.12.2022,
dane w tys. zt

dane w tys. zt
180 000 Inne zobowigzania

finansowe 34 900 _\

150 000
120 000
) Kredyty i pozyczki Obligacje
90000 krotkoterminow dtugoterminowe
94 791 183232
60 000 Kredyty i pozyczki
99 238 dtugoterminowe __\
30 000 812
1811 20 680 Obligac
8 1766 BAN__—-g45 1875 krotkoterminowe
1H 2023 2H 2023 1H 2024 2H2024 1H?2025 2H?2025 1H 2026 2H 2026 po 2026 84 065

H Kredyty ™ Obligacje Leasing

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane na 31.12.2022r. Wyniki finansowe osiagniete w przesztosci nie daja gwarancji osiaggniecia ich w przyszfosci.

Na dzien bilansowy 31.12.2022 r. istniato dziesiec serii obligacji Spétki o tgcznej wartosci nominalnej blisko 265 min zt.
Ponadto, Spotka posiadata kredyty bankowe o fgcznej wartosci 95,6 min zt (gtéwnie krotkoterminowe) oraz zobowigzania leasingowe o wartosci 34,9 min zt.

Po dniu bilansowym, 15 lutego 2023 r. Emitent sptacit 3,769 min zt obligacji serii D oraz 6,231 min zt obligacji serii I, oraz réwnoczesnie wyemitowat 3-letnie
obligacje serii W o wartosci nominalnej 10 min zt. W dniu 21 marca 2023 r. Emitent przydzielit 3-letnie obligacje serii V o wartosci 50,2 mln zt. W ramach
rozliczenia emisji serii V Emitent nabyt i umorzyt 5,3 min zt obligacji serii N, 2,5 mIn zt obligacji serii O, 10,1 min zt serii P oraz 24,3 min zt obligacji serii 5/S2.
Ponadto, Emitent wykupit 1,3 min zt obligacji serii S/S2. W marcu nastgpita rowniez sptata obligacji serii F w kwocie 5,0 mIn zt, a w maju wykupiono w terminie
pozostatg czes¢ obligacji serii N w kwocie 5,3 min zt. 22
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Wskaznik zadtuzenia %riaoria Dom

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane Liczba przekazan lokali vs wskaZnik dtug netto / kapitat wtasny
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EE | iczba rozpoznanych w wynikach lokali (o$ lewa) Wskaznik dtug netto / kapitat wtasny (o$ prawa)

Grupa doswiadcza sezonowosci w ksztattowaniu wskaznika dtugu netto / kapitat wtasny. Wskaznik zadtuzenia na dziern 30.06.2022 r. byt na jednym z

najwyzszych poziomdw w historii Emitenta, co miato zwigzek m.in. z:

. Harmonogramem realizacji inwestycji deweloperskich. Najwiekszg czes¢ lokali Grupa rozpoznaje w przychodach w drugim pdtroczu roku
kalendarzowego. W zwigzku z tym na koniec kazdego pierwszego pétrocza Grupa prezentuje podwyzszony wskaznik zadtuzenia, ktéry maleje na koniec
danego roku.

. Istotnie wiekszg kwotg przeznaczong w ubiegtym roku na zakup nowych gruntéw, pozyskang dzieki emisjom obligacji oraz z kredytu bankowego. taczne
wydatki na powiekszenie banku ziemi w 2021 r. wyniosty 276 mlIn zt, a w 2022 r. 59 min zt.
. Wyptatg dywidendy w kwocie 27 min zt, dzieki ktorej witasciciel Emitenta, Victoria Dom Holding sp. z 0.0., wspétfinansuje dziatalnos¢ na niemieckim

rynku mieszkaniowym. Wyptata dywidendy, poprzez zmniejszenie srodkow pienieznych, zwieksza zadtuzenie netto i jednoczesnie obniza kapitat wtasny.

W zwigzku z przekazaniem przez Emitenta, a tym samym uwzglednienia w przychodach ze sprzedazy, 855 mieszkan o tgcznej wartosci ok. 390 min zt w drugiej
potowie 2022 r., Grupa wygenerowata zysk netto w wysokosci 75 min zt, co zwiekszyto kapitaty wtasne. Dzieki temu wskaznik zadtuzenia na koniec 2022 r. ulegt
obnizeniu do 0,81x. -

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



Rachunek przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych (w tys. zt) 2019 2020 2021 2022
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: 43105 58661 -81868 -43651
Zysk netto 86 447 88732 90 999 75206
Korekty razem, w tym: -43 342 -30071 -172867 -118857
Zmiana stanu zapasow £105889  -74858 -323669  -222609]
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, 6944
z wyjatkiem kredytow i pozyczek 27 463 713 56 961
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -5 644 55054 42917 55627
Przepfywy plen'lgznez dziatalnosci operacyjnej skorygowane o ©187532 §5555 193 797 15 314;
nabycia gruntéw
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: 3081 -6167 693 -551
Wptywy z aktywdw finansowych 4214 2 364 1305 3907
Nabycie WNiP oraz rzeczowych aktywdw trwatych -1197 -773 807 2796
Woydatki na aktywa finansowe 0 -7758 0 2405
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym: 24 302 26564 103438 -74 105
Woptywy z udzielonych kredytéw, pozyczek @ 30000 32500 E' _____ 5 E)“O_(_)_A“\i 46 459
Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych 36027 64585 170000} 5103
Wydatki z tytutu kredytéw/pozyczek -2 500 -11161 -30226 -18 857
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -15000 -20000 -41071 -41027
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli ©:-13500  -25500 _ -26 000 -27 000}
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji -9458 -11 188 -15942 -35531
Przeptywy pieniezne netto 70488 79058 22263 -118307
Srodki pieniezne na koniec okresu 98685 177743 200006 81699

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.
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@ Najwiekszy wplyw na ujemne przeptywy operacyjne w
latach 2021-2022 miaty wydatki na nowe grunty, co
wida¢ w rekordowej wielkosci zmiany stanu zapasow.
Grupa w latach 2019 — 2022 dokonata zakupdw gruntow
o fgcznej wartosci blisko 514 min zt, z czego 276 min zt
w 2021 r. oraz 59 min zt w 2022 r.

@ Zakupy nowych gruntéw w 2021 r. zostaly sfinansowane
gtownie srodkami z emisji obligacji oraz z odnawialnego
kredytu obrotowego w PKO BP z terminem spfaty
w grudniu 2023 r. W 2022 r. Grupa utrzymata zblizony
poziom dtugu brutto.

© 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.
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Otoczenie rynkowe - strona popytowa

W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst
zaraportowali sprzedaz ok. 19,8 tys. lokali (spadek o 32% r/r). Najnizszy poziom sprzedazy
odnotowano w 3Q 2022 r. (ok. 4,3 tys.), po czym w 4Q 2022 r. zaobserwowano wzrost o
11% do 4,3 tys. mieszkan. 1Q 2023 r. przynidst dalszg kontynuacje odbicia, konczac sie
wynikiem 5,1 tys. sprzedanych lokali (+8% kw/kw).

Dane raportowane przez JLL wskazujg, Ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w
Polsce (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, t6dz, Poznan), liczba mieszkan
sprzedanych w 2022 r. wyniosta 34,7 tys. (-50% r/r). W 1Q 2023 r. zaobserwowano wzrost
liczby sprzedanych mieszkan (11,4 tys.) w porownaniu do 4Q 2022 r. (+34%).

W ciggu 4 kwartatow 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

e |stotny wzrost oprocentowania kredytéw spowodowat znaczgcy spadek zdolnosci
kredytowej potencjalnych nabywcéw mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej
M3, publikowany w raporcie AMRON-SARFIN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu
rozporzadzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu 203,07 na koniec 1Q2021 do
134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrdst do 137,59 na 4Q 2022 r.

* W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktérag od kwietnia 2022
r. banki obliczajgc zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcéw miaty bra¢ pod uwage
mozliwo$¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wcze$niejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 1Q 2023 r. miaty:

* Stabilizacja stop procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przysztosci.

* Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stép procentowych dla
kredytow o statym oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu
zdolnosci kredytowe;.

* Procedowanie przez Rzad ustawy ws. tzw. ,kredytu 2%”, ktéra ma wejs¢ w zycie w 2H
2023 r.
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Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych
rynkach
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Otoczenie rynkowe — strona podazowa
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* W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektoéw do szybko rosnacego tempa sprzedazy. W 2021
roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tgcznie 69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku
2017), podczas gdy w tym samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nieréwnowagi byta rekordowo niska liczba lokali
oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadfa ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys. lokali.

*  Przez wiekszo$¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw 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 podnosic¢ juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt popyt na mieszkania.
W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektow oraz sensownoscig rozpoczynania buddéw i wprowadzania ich do

sprzedazy.

* W efekcie, w catym 2022 r. tgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do
sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs. 58,1 tys. mieszkann w 2021 r.

e W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich stop procentowych i niskiej
dostepnosci finansowania bankowego obserwowana jest zdecydowana
przewaga klientéw gotéwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytéw
hipotecznych.

* Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce
wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec 2021 r. do 48,6 tys. na koniec 2022.
Oznacza to powrdt do wielkosci oferty z 2019/2020 r., przy czym wowczas
na tych samych 6 rynkach sprzedawano $rednio 16 tys. mieszkan kwartalnie,
czyli dwukrotnie wiecej niz obecnie.

* W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie sie oferty (43,7 tys. lokali), w
zwigzku z przewagg popytu nad liczbg mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy (6,9 tys. lokali).

Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwigkszych rynkach
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Inwestycje w budowie i sprzedazy

Metro Art
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Metro Art jest najnowszym projektem Emitenta, realizowanym
w dzielnicy Praga Potudnie, przy ul. Zupniczej, w niewielkiej 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. Budowa 133 mieszkan w | etapie ma
zakonczy¢ sie w 4Q 2023 r., a poziom sprzedazy wynosi 60%. W 3Q
2022 r. Spodtka rozpoczeta realizacje Il etapu na 127 mieszkan, z
terminem zakonczenia w 4Q 2023 r., a poziom sprzedazy wynosi 46%.
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Miasteczko Nova Sfera

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

W 4Q 2022 r. Grupa ukonczyta dwa etapy na tacznie 422 lokali, a na
dzien 31.03.2023 r. poziom sprzedazy wynidést 70% (etap 1) oraz 62%
(etap I1). Etap Il zostat w catosci sprzedany do funduszu PRS.



Inwestycje w budowie i sprzedazy

Ursus Factory

Ursus Factory jest wieloetapowsg inwestycjg realizowang w Ursusie przy
ul. Traktorzystéw / Posag 7 Panien. Projekt znajduje sie w poblizu stacji
SKM, a bliskos¢ tras S2 i S8 umozliwia szybki przejazd na drugg strone
Warszawy. Grupa ukonczyta juz budowe 5 etapow na tgcznie 976 lokali,
z ktorych prawie wszystkie zostaty sprzedane.

Obecnie w realizacji znajdujg sie dwa etapy z planowanym terminem
ukonczenia w 3Q 2023 r. Z facznej liczby 536 mieszkarh 93% na dzien
31.03.2023 r. byto sprzedanych.
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Miasteczko Nova Ochota

Miasteczko Nova Ochota to wieloetapowe osiedle potozone przy ul.
topuszanskiej, ktérego budowa rozpoczeta sie na koniec 2019 r. Atutem
jest bliskie potozenie przystankow komunikacji miejskiej i stacja kolei
WKD, ktéra gwarantuje szybkie dotarcie do Centrum. W ramach
inwestycji oddanych bedzie ponad 1400 mieszkan w 11 etapach.

W 2H 2022 r. zostata zakonczona budowa czterech etapdw na tacznie
321 lokali. Na dziert 31.03.2023 r. poziom ich sprzedazy wynidst 97%.
Ponadto, na koniec marca 2023 r. trwata budowa trzech etapow, w
ramach ktorych sprzedano 76% z 365 mieszkan. Ukonczenie kazdego z
nich nlanowane iest na 20 2023 r.



Inwestycje w budowie i sprzedazy
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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 konca marca 2023 r. ukonczono dwa etapy projektu. Obecnie w
budowie znajduje sie Ill etap projektu, w ktérym sprzedano 8% z 180
mieszkan. Planowana data zakonczenia budowy to 4Q 2024 r.
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Przystanek Tarchomin
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Przystanek Tarchomin znajduje sie na warszawskiej Biatotece w poblizu
przystankow komunikacji miejskiej oraz zaledwie 25 minut drogi nad
Zalew Zegrzynski. W ramach inwestycji w pieciu etapach zaoferowanych
zostanie 412 mieszkan. Na dzied 31.03.2023 r. trwa budowa Il i IV
etapu (143 lokale), planowanych do oddania w 2Q/3Q 2023 r. taczny
poziom ich sprzedazy na 31.03.2023 r. wynidst 74%.
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Wszelkie pytania dotyczace emisji obligacji

Victoria Dom S.A. prosimy kierowac na adres:

Departament Corporate Finance
Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
oferty@michaelstrom.pl

Al. Jerozolimskie 100 (Equator IV, 7 p.)
00-807 Warszawa

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

>\{V ictoria Dom
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