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GRUPA
/astrzezenia prawne %VICTORIA 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 OBLIGACII) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 21 LISTOPADA 2024 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.



GRUPA
Ryzyka inwestycyjne >\(V|CTOR|A DOM

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

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje potencjalni Inwestorzy powinni starannie przeanalizowaé czynniki ryzyka oraz inne informacje
zawarte w Prospekcie. Realizacja jednego lub kilku z wymienionych ryzyk samodzielnie lub w pofaczeniu z innymi okolicznosciami moze miec istotny niekorzystny
wptyw na dziatalno$¢ Grupe Emitenta, jej sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci lub ptynnos¢ finansowa, co z kolei moze skutkowaé obnizeniem lub utratg przez
Emitenta zdolnosci do wykonania zobowigzan z Obligacji, tj. terminowej sptaty kapitatu lub odsetek od Obligacji, a tym samym poniesieniem przez obligatariuszy
straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Do gtéwnych czynnikow ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Grupy Emitenta i jej otoczeniem zalicza sie:

* Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Zmiany sytuacji na rynku bankowym (dodatkowe obcigzenia sektora bankowego, wzrost poziomu niesptacalnosci kredytéw, odptyw depozytow), ksztattowanie sie
parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Grupy, czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych, moze negatywnie wptynac na sprzedaz mieszkan.

* Ryzyko zwigzane z konfliktami zbrojnymi na $wiecie

Inwazja Rosji na Ukraine spowodowata istotny wzrost cen materiatéw budowlanych, co podniosto koszty wykonawstwa inwestycji Grupy. Ostabienie waluty,
wysoka inflacja oraz wzrost stép procentowych podniosty koszty finansowe i ograniczyty dostepnos¢ kredytéw hipotecznych, przektadajgc sie na spadek sprzedazy
mieszkan Grupy. Dodatkowe zagrozenie stanowi konflikt na Bliskim Wschodzie, ktory niesie ryzyko dalszych podwyzek cen nosnikow energii, zaktocen w
tancuchach dostaw oraz utrwalenia podwyzszonych stép procentowych w Polsce. W konsekwencji presja na wzrost cen materiatéw stwarza ryzyko spadku marzy
na projektach konczonych w latach 2026—2027, przy czym skala ubytku rentownosci zaleze¢ bedzie od mozliwosci przeniesienia tych kosztow na nabywcéw lokali.

* Ryzyko spadku cen mieszkan

Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje, m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokos¢
kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Grupy. 3
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Ryzyka inwestycyjne >\(V|CTOR|A DOM

Do gtéwnych czynnikow ryzyka zwigzanych z Obligacjami zalicza sie:

* Ryzyko opdinienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokat bankowych ani nie sg objete systemami gwarantowania depozytdow, co za tym idzie inwestowanie w nie niesie ryzyko utraty czesci
lub catej zainwestowanej kwoty. Realizacja zobowigzan przez Emitenta, takich jak wykup obligacji i wyptata odsetek, moze ulec opdznieniu lub nawet nie by¢
zrealizowana w przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta. Nadmierny wzrost zadtuzenia lub istotne pogorszenie wynikow finansowych Emitenta
réowniez moze wptyngc na jego zdolnos¢ do obstugi zobowigzan, co zwieksza ryzyko utraty inwestycji dla Obligatariuszy. Dodatkowo, egzekucja wobec Emitenta w
celu zaspokojenia roszczen z tytutu obligacji moze by¢ utrudniona lub ograniczona przez przepisy prawa lub orzeczenia sadu. W przypadku niewyptacalnosci
Emitenta, jego zobowigzania, w tym te zwigzane z obligacjami, mogg podlegac¢ restrukturyzacji, co rowniez zwieksza ryzyko utraty srodkéw dla Obligatariuszy.

* Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie obligacji zalezy od zmian stopy bazowej, co moze skutkowaé nizszym dochodem niz oczekiwano oraz utrudnia przewidywanie stopnia
reinwestycji. Dodatkowo, zgodnie z nowymi regulacjami, gdy wskaznik referencyjny ulegnie zmianie lub przestanie by¢ publikowany, Minister Finansow bedzie
modgt wyznaczy¢ zamiennik kluczowego wskaznika referencyjnego, co moze wptyngc na rentownos¢ obligacji.

* Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Zapisy na Obligacje moga podlegac redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w Prospekcie. Istnieje ryzyko, iz w szczegdlnych okolicznosciach Inwestorowi
nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja. Zaistnienie powyzszych przypadkow moze spowodowacé zamrozenie srodkéw finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzysci przez Inwestoréow, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez odsetek i odszkodowan.

Peten opis wszystkich ryzyk znajduje sie w Prospekcie Podstawowym zatwierdzonym przez KNF w dniu 21 maja 2026 roku, ktéry wraz suplementami
i komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu Podstawowego i Ostatecznymi Warunkami Emisji Obligacji Serii P2026A jest jedynym prawnie wigzgcym
dokumentem zawierajgcym informacje o Emitencie oraz o Publicznej Ofercie Obligacji Serii P2026A.



GRUPA
Agenda S VICTORIA DOM

1. Zastrzezenie prawne

2. Ryzyka inwestycyjne

3. Planowane parametry emisji

4. Argumenty inwestycyjne

5. Informacje o Emitencie i jego Grupie
6. Akcjonariat oraz wtadze Spotki

7. Strategia Grupy

8. Lokalizacja projektéw

9. Harmonogram projektéw

10. Projekty w realizacji i sprzedazy

11. Kontraktacja mieszkan

12. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy
13. Zataczniki



/GRUPA
Parametry emisji serii P2026A* /\(VlCTORlA DOM

Emitent
Warto$¢ Emisji
Okres do wykupu

Oprocentowanie

Typ oprocentowania

Wyptata odsetek

Cel emisji

Zabezpieczenia

Warto$é nominalna i emisyjna
1 Obligacji

Minimalny zapis

Catalyst
Informacje dodatkowe

Termin subskrypcji

Planowany termin warunkowego
przydziatu

Planowany Dzier Emis;ji

Victoria Dom S.A.
Do 150000 000 zt (z opcjg zwiekszenia do 250 000 000 zt)
3 latai 9 miesiecy, z amortyzacjg 40% po 3 latach i 3 miesigcach

WIBOR 6M + marza ze zbioru (3,80; 3,90; 4,00; 4,10;) p.p.
Marza zostanie okreslona przez Emitenta w dniu warunkowego przydziatu Obligacji w oparciu o wynik procesu sktadania zapiséw na Obligacje.

Zmienne
Co 6 miesiecy

Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki z emisji zostang wykorzystane na optacenie Ceny Emisyjnej z wykorzystaniem potracenia z wierzytelnoscig Inwestora z tytutu
sprzedazy obligacji serii P2023C, Z oraz P2024A, catkowity lub czesciowy przedterminowy wykup obligacji serii P2023C, Z oraz P2024A Emitenta (w tacznej kwocie
186,3 mlIn zt). W przypadku zwiekszenia Wartosci Emisji ponad te kwote, Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy
Emitenta.

Obligacje nie sg zabezpieczone.
1000 zt

1 Obligacja
Emitent bedzie ubiega¢ sie o wprowadzenie Obligacji do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.

Mozliwo$¢ optacenia zapisu na Obligacje serii P2026A za pomoca obligacji serii P2023C (premia 0,35%), serii Z (premia 0,2%) oraz serii P2024A (premia 0,2%).
Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta dostepna zgodnie z Warunkami Emisji.

15.09-28.09.2026r.
30.09.2026r.

06.10.2026 .

*Szczegdtowy opis parametréow emisji znajduje sie w Ostatecznych Warunkach Emisji. 6
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Argumenty inwestycyjne %VlCTORlA DOM

Jeden z najwigkszych deweloperow mieszkaniowych w Polsce

Sprzedaz w roku 2024 — 1 014 lokali, w roku 2025 — 1365 lokali oraz 803 lokali w 1H 2026.

Wysoka rentownos¢ prowadzone] dziatalnosci oraz wysoka jakos¢ osigganych wynikéw Grupy
Zysk netto 184 mIn zt w 2023 r,, 201 min zt w 2024 r. oraz 152 min zt w 2025 .

Wysoka kwartalna efektywnos¢ sprzedazy -

oferta bardzo dobrze dopasowana do oczekiwan kupujacych

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



Informacje o Emitencie i jego Grupie >\( vIUEATO RIA DOM

* 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. Grupa obecna jest od 2021 r. w Krakowie, a od 2024 r. takze w Trdjmiescie.

* 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: 90% do Michata Jasinskiego (Prezes Zarzadu), 5% do Jozefa Jasinskiego oraz 5% do Moniki
Jasinskiej (Cztonek Rady Nadzorczej).

* Do 30.06.2026 roku Grupa wybudowata w ramach 132 projektéw inwestycyjnych o tacznej powierzchni 741 tys. m2: 665 doméw jednorodzinnych, 13 581
mieszkan oraz 205 lokali ustugowych.

* Grupa na dzien 30.06.2026 r. posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 8 400 lokali oraz na podstawie uméw przedwstepnych zabezpieczyta
bank ziemi pozwalajgcy na realizacje kolejnych ok. 3 400 lokali mieszkalnych. Na dziert 30.06.2026 r. ptatnosci do poniesienia za grunty z tytutu
podpisanych umoéw wyniosty ok. 500 min zt, a ptatnosci sg roztozone na okres 3 lat).

* W roku 2025 r. Grupa osiggneta sprzedaz na poziomie 1 365 jednostek i przekazata klucze do 1 275 lokali. W pierwszej potowie 2026 r. sprzedaz lokali
wyniosta 803 mieszkan, a w przychodach rozpoznano 461 lokali.

Liczba sprzedanych lokali Przychody ze sprzedazy i zysk netto (min zt)
2400 020 | 1100 | 220
1000 200
2100 | 900 | 180
1800 1570 4475 1607 e | 800 - 160
1500 1208 | 700 | 140
1200 1051 1014 I 288 _ I 138
864 | 303 . |

900 627 564 400 80
600 493 | 300 = 60
e I I | I 200 | l 40
100 _ I 20

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 1H 1H 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 1H 1H

2025 2026 2025 2026

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane Grupy; B Przychody (lewa 03) Zysk netto (prawa os)

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



Akcjonariat oraz wtadze Spotki

Zarzad:

Michat Jasinski
Prezes Zarzqdu

Wiceprezes Zarzadu Victoria

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

Waldemar Wasiluk
Wiceprezes Zarzqdu

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

biznesem w Polsce od blisko Coca-Cola, Elbrewery,

20 lat. Posiada ok. 90% Zywiec, Polmos Lublin.

udziatéw  Victoria Dom Prowadzit réznorodne

Holding sp. z 0.0. projekty w zakresie przejec
i fuzji na rynku polskim oraz
Europy Srodkowo-
Wschodniej.

Rada Nadzorcza:

Krystyna Jasiiska Monika Jasiriska

Przewodniczgca RN Czfonek RN

Przedsiebiorca prowadzgcy Doktorantka  SWPS

Humanistycznospotecznego

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,

Wicemarszatek Sejmu Il
Il kadencji sejmu (1989-

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;

dziatalno$¢ gospodarcza od lat 80.
Wspodtzatozyciel JKJ Development
Jasinski  Sp. . (poprzednika
prawnego Victoria Dom SA).

w Warszawie, wieloletni
wspotpracownik Emitenta. Posiada ok.
5% udziatéw Victoria Dom Holding sp.
z0.0.

2001); cztonek wtadz Unii Wolnosci do
2005r; od 2006 r. przedsiebiorca
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza;
cztonek RN Polskiej Agencji Rozwoju
Przedsiebiorczosci, doradca kancelarii
Domaniski, Zakrzewski, Palinka.

S VICTORIA DOM

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

Michat
Jasinski
89,9%

Jozef
Jasinski
5,2%
Monika
Jasinska
4,9%

Zrédto: Emitent 9
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Strategia Grupy S VICTORIA 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 bedgcych na dziert 30 czerwca 2026 r. w realizacji wynosi 47 m?, a érednia cena netto jednostkowa lokalu mieszkalnego to 677 tys. zt, co
zdecydowanie wyrdznia Grupe Emitenta na rynku.

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

e 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 . , . . , . . . . .
(m?) Liczba etapow Liczba lokali Liczba etapow Liczba lokali Liczba etapéw Liczba lokali
Osiedle Classic Biatoteka 71500 13 1499 1 24
Osiedle Viva Garden Biatoteka 61400 11 1240 1 57
Ursus Factory Ursus 57800 7 1339
Miasteczko Nova Ochota Wtochy 67 300 11 1227
Olchowy Park Biatoteka 41000 6 709 1 149
Metro Art. Praga Potudnie 83700 9 1171 4 538
Neo Nova Ochota Wtochy 70300 2 179 5 667 6 711
Miasteczko Julianéw Julianéw 64 100 1 188 1 193 7 946
Miasteczko Nova Fala Gdynia 107 600 1 103 1 344 12 2010
Piastova Osada Ursus 39000 1 146 5 711
Chrzanow Bemowo 64 900 10 1422

Zrédto: Emitent; dane na 30 czerwca 2026 r. 10



Lokalizacja projektow - Warszawa

BIALOLEKA

ZOLIBORZ

( GRUPA

P

VICTORIA DOM

LOKALE LOKALE
NR PROJEKT W REALIZACI PLANOWANE RAZEM
1 Nova Viva Garden 189 189
2 Neo Nova Ochota 667 711 1378
3 Piastova Osada 146 711 857
4 Metro Art 538 538
5 Miasteczko Nova Sfera 190 190
6 Olchowy Park 149 149
7 Concept Cwikliriska 133 486 619
8 Miasteczko Julianow 193 946 1139
9 Viva Garden 57 57
10 Fajna Mochtynska 379 379
11 Gierdziejewskiego 588 588
12 Katy Grodziskie 455 455
13 Osiedle Classic 24 24
14 Chrzandéw 1422 1422
15 Ogniowa 218 218
16 Ryzowa 207 207
17 Zapustna 333 333
18 Przejezdna 740 740
SUMA 2262 7220 9482

Zdecydowana wiekszos¢ gruntdw wymienionych w tabeli jest wtasnoscig Grupy.

Ponadto, Grupa posiada umowy przedwstepne zakupu gruntdéw na kolejne ponad

2 200 lokali, z czego ponad potowa jest na Bemowie, a ok. 670 na Mokotowie.

11



Lokalizacja projektow —Krakdw i Trojmiasto

Pz‘amm MISTRZEJOWICE WIZGORZA KRZESLAWICKE
BRONOWICE i BIENC2YCE
ZWIERZYNIEC STARE GRZEGORZKI NOWA HUTA
DEBNIKI LAGIEWNIKI- 3
BOREK FALECKI | BIEZANOW-PROKOCIM
LOKALE LOKALE
NR PROJEKT W REALIZACII PLANOWANE RAZEM
Mista, Krakdow 107 244 351
2 Miasteczko Nova Fala, Gdynia 344 2010 2354
Rowna, Gdansk 277 277
SUMA 451 2531 2982

Wszystkie grunty wymienione w tabeli sg wtasnoscig Grupy.

GDYNIA

SOPOT

GDANSK

W

GRUPA

VICTORIA DOM
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GRUPA
Harmonogram inwestydji do ukoriczenia w latach 2026-2027 4 2A VICTORIA DOM

Rozpoczecie budowy Zakonczenie budowy

% Iokall 2025 2026 2027 T, .
Nazwa inwestycji Liczba lokali  sprzedanych na o E
30062026 ¢ 1@ 2 3Q 4a ;10 20 3Q la 20 3a 4Q i Na dziern 30.06.2026 r. ok. 66%

Nova Viva Garden 7 89 69% | i 89 i {1 (928/1416) lokali z projektéw
Nova Viva Garden 8 100 69% | i 100 | {; bedacych w realizacji
Neo Nova Ochota 4 111 81% | : 111 i i zaplanowanych do przekazania w
Neo Nova Ochota 6 144 79% i i 144 i i 2026r. zostato zakontraktowane.
Piastova Osada 1 146 7% | i 146 R
Metro Art. 6 150 90% | ] 150 ]
Miasteczko Nova Sfera 5 146 65% i i 146 i e, ]
Metro Art. 7 115 67% ] ] 115 i 7 Na rok 2027 planowane jest '
Olchowy Park 3 149 40% i i 149 i i ukonczenie 1 628 lokali, z

1 1 1
Neo Nova Ochota 3 140 62% | | 140 i i ktorych na dzien 30.06.2026 r.
Metro Art. 12 126 26% | E 126 i ok 3% (41) lokali  zostato
Miasteczko Nova Sfera 4 44 2% i i i 44 i zakontraktowane. Sprzedaj
Mista etap 1, Krakow 107 9% i i i 107 i czeéci tych projektdw rozpoczeta
Neo Nova Ochota 5 111 - | | | L i i sie dopiero w 2Q 2026 r., a

. . 1 [ 1 ’
Miasteczko Nova Fala 2, Gdynia 344 5% i i i 344 pozostate sg planowane do
* - . . . .

Metro Art. 14 147 | ! | 175 ¢ wprowadzenia w drugiej potowie
Concept Cwikliriska etap 8 133 2% i i i 133 | 3 2026

1 1 1 r.
Miasteczko Julianéw 2C 193 6% H H H 193

1 1 1
Viva Garden 14* 57 - ! ! ! 57
Neo Nova Ochota 8* 161 - ] ] ] 161
Neo Nova Ochota 10* 146 - i i i 146
Piastova Osada 2* 185 - i i i 185
aczne planowane do zakoriczenia w latach 0 1416 1628

, 13
Zrodto: Emitent; dane na 30 czerwca 2026 r.; *projekty nie wprowadzone do sprzedazy.



Harmonogram inwestycji planowanych do ukonczenia w 2028

Rozpoczecie budowy

2026

1a 2 3 4Q

Zakoriczenie budowy

2027
la 20 3Q 4Q

2028

1a 2Q

3Q

Nazwa inwestycji Liczba lokali
Concept Cwikliriska 2 17
Gierdziejewskiego etap 1 168
Katy Grodziskie etap 1 127
Fajna Mochtyriska 3 90
Fajna Mochtyriska 4 135
Piastowa Osada 3 111
Concept Cwikliriska 3 125
Neo Nova Ochota 7 128
Neo Nova Ochota 9 127
Fajna Mochtyriska 2 49
Mista etap 2a, Krakéw 148
Osiedle Classic 15 24
Miasteczko Nova Fala 3, Gdynia 180
Miasteczko Julianéw 3b 138
Réwna 1/2, Gdansk 138
Ogniowa etap 1 112
Ryzowa etap 1 103

Projekty planowane z terminem zakoriczenia w latach

t gcznie projekty w realizacji oraz planowane do zakoriczenia w latach

Zrédto: Emitent; dane na 30 czerwca 2026 r.

17
168
127

90

135
111
125
128
127

49
148
24
180
138
138
112
103

7

GRUPA

2\ VICTORIA DOM

Na dzien 30 czerwca 2026 r.
Grupa posiadata potencjat do
uruchomienia budowy
i ukonczenia ponad 1 900 lokali
w 2028 r.

Tempo rozpoczynania nowych
projektéw bedzie zaleze¢ od
biezgcego poziomu sprzedazy
oraz aktualnej sytuacji
rynkowe;j.
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GRUPA
/\(VICTORIA DOM

Parametry projektow do ukonczenia w latach 2026-2027

Rozpoczecie Zakoriczenie . . Sprzedane % sprzedanych Szacowany przychéd

budowy budowy oy Liczba lokali (30.06.2026) (30.06.2026) (minzf)
Nova Viva Garden 7 1Q 2025 3Q2026 4079 89 61 69% 52,8
Nova Viva Garden 8 1Q 2025 3Q2026 4383 100 69 69% 57,3
Neo Nova Ochota 4 2Q 2025 4Q.2026 4796 111 90 81% 74,8
Neo Nova Ochota 6 2Q 2025 4Q.2026 6472 144 114 79% 100,6
Piastova Osada 1 2Q 2025 4Q 2026 6526 146 108 74% 90,1
Metro Art. 6 2Q 2025 4Q.2026 7374 150 135 90% 115,0
Miasteczko Nova Sfera 5 3Q 2025 4Q.2026 6745 146 95 65% 86,4
Metro Art. 7 3Q 2025 4Q.2026 6936 115 77 67% 114,3
Olchowy Park 3 3Q 2025 4Q.2026 7051 149 59 40% 87,0
Neo Nova Ochota 3 3Q 2025 4Q.2026 6251 140 87 62% 99,1
Metro Art. 12 3Q 2025 4Q 2026 5966 126 33 26% 104,4
66 581 1416 928 66% 981,9
Miasteczko Nova Sfera 4 1Q 2026 2Q 2027 2204 44 1 2% 30,6
Mista etap 1, Krakow 1Q 2026 3Q2027 5543 107 9 8% 75,0
Neo Nova Ochota 5 1Q 2026 3Q 2027 4976 111 - - 84,4
Miasteczko Nova Fala 2, Gdynia 1Q 2026 4Q2027 15294 344 18 5% 189,0
Metro Art. 14* 1Q 2026 4Q.2027 6050 147 - - 99,8
Concept Cwikliriska etap 8 2Q 2026 4Q.2027 7092 133 2 2% 102,7
Miasteczko Julianéw 2C 2Q 2026 4Q2027 9734 193 11 6% 132,5
Viva Garden 14* 2Q.2026 4Q.2027 2494 57 - - 35,6
Neo Nova Ochota 8* 2Q.2026 4Q.2027 6899 161 - - 110,4
Neo Nova Ochota 10* 3Q 2026 4Q.2027 8 386 146 - - 102,7
Piastova Osada 2* 3Q 2026 4Q.2027 8 386 185 - - 117,4

Suma 2027r. 77 058 1628 41 3% 1080,1
SUMA 143 639 3044 969 32% 2062,0

Zrédto: Emitent; w sprzedazy sq ujete umowy rezerwacyjne; *projekty nie wprowadzone do sprzedazy.

. Z projektéw w realizacji z terminem ukoriczenia w 2026 r., w ramach ktérych powstaje 1 416 lokali (66,6 tys. m? PU) na dzieri 30 czerwca 2026 r. zostato
zakontraktowanych 928 lokali (66%). Szacowane planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 981,9 min zt.
. Ponadto, Grupa posiada na dziern 30.06.2026 r. 393 lokale gotowe, przeznaczone do sprzedazy. Wiekszos¢ z nich pochodzi z projektow ukonczonych

w 2025 r. (289), a pozostate z lat wczesniejszych (104).



Kontraktacja mieszkan %W}ORIA DOM

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 catym 2025 r. Grupa sprzedata 1365 lokali, o 35% wiecej niz w poprzednim roku. Wzrost sprzedazy byt mozliwy dzieki spadajgcemu kosztowi kredytu
hipotecznego, w $lad za obnizkami stop procentowych tacznie o 1,75 p.p. dokonanymi w tym roku. Jasna deklaracja w sprawie braku kontynuacji
programéw rzadowych w zakresie wsparcia nabycia pierwszego mieszkania wptyneta pozytywnie na poziom sprzedazy. Od poczatku roku wyniki
sprzedazy sukcesywnie sie zwiekszaty, a w samym 4Q 2025 r. Grupa sprzedata 479 lokale (wobec 152 rok wczesniej).

W 1H 2026 r. Grupa sprzedata 803 lokale, o 42% wiecej niz w analogicznym okresie poprzedniego roku. Wzrost byt napedzany rosngcg ofertg
mieszkaniowg Grupy oraz nizszymi poziomami kosztu kredytu hipotecznego w poréwnaniu do poprzednich okreséw. Celem na 2026 r. jest sprzedaz 1,6-
1,7 tys. mieszkan.

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.
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Kontraktacja mieszkan %W&ORIA DOM

Liczba sprzedanych mieszkan (wg liczby podpisanych umoéw netto)

2023 2024 2025 1H 2026 « W 2025 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi

Dom Development 3906 4269 4448 2382 deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz ok. 25,5 tys.
Develia 2674 3197 3345 1752 lokali w poréwnaniu do 23,7 tys. lokali sprzedanych w 2024 r., co

oznacza wzrost liczby transakcji o 7%, ale mniej w poréwnaniu z
Murapol 2889 2914 2856 1575 )
2023 r. (26,4 tys. lokali).
Atal 2833 2460 1678 1552
archicom/Echo 836 > 1% By 131 Po p|erwsz§1 potowie 2026 .r. najwieksi .devveloperzy z GPW/Catalyst
sprzedali blisko 13 tys. lokali, co stanowi wzrost 0 25% r/r.
Robyg 2808 1900 2570 1280
e o = e == . Vlctorla me na!ezy do czotdwki dgweloperow w Polsce, regul'arnle
- plasujac sie od wielu lat w TOP10 najwiekszych firm deweloperskich w
Cavatina >61 871 1114 499 skali kraju, pomimo koncentracji dziatalnoéci gtéwnie na rynku
Inpro 863 587 640 329 warszawskim.

JHM Development 4>4 321 352 304 *  Grupa kontynuuje ekspansje na rynku krakowskim. Po ukoriczeniu
Marvipol 661 430 402 273 pierwszego projektu w Krakowie na ponad 700 lokali, Grupa
Ronson 1006 514 542 272 zakontraktowata kolejny grunt z potencjatem wybudowania
Dekpol 472 466 666 262 kolejnych 351 lokali.

Unidevelopment 423 231 296 164 * Na rynku tréjmiejskim, Grupa prowadzi sprzedaz wieloetapowego
Wikana 555 169 291 108 projektu M|a§tec;ko .Nova Fgla w Gdyni, a c.a’kaWlty potencjat

” : zabudowy tej dziatki wynosi ok. 2500 lokali. Ponadto, Grupa

Lokum Deweloper 706 159 133 101 zakontraktowata grunt w Gdansku, na ktérym moze powstac ok. 277

SUMA 26390 23722 25500 12977 lokali.

Zrédfto: raporty biezqce i okresowe najwiekszych spotek deweloperskich notowanych na GPW/Catalyst
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S VICTORIA DOM

\Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy
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Sprawozdanie z catkowitych dochoddw %:;r&erORIA DOM

Rachunek zyskéw i strat (w tys. zt) 2023 2024 2025 1H 2026*
Przychody netto ze sprzedazy @ (934143 983670 854448 297258 @ Wzrost sredniej wartosci przekazanego mieszkania — 670
Liczba lokali rozpoznana w przychodach 1814 1648 1275 461 ;):Sé()z;;/rporownan/u 2 600 tys. 2t w 2024 1. oraz 515 tys. 2f
Koszty sprzedanych produktow, towardw i materiatow 607782 611590 511110 200254 o '
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 326362 372080 343338 97004 Wysoka i rosnqca rentownosc prowadzonych projektow,
‘ ‘ ) : jeden z najwyzszych poziomow rentownosci w zestawieniu

Marza brutto na sprzedazy 0 35% 38% 40% 33% | z publicznymi spétkami deweloperskimi.

Koszty sprzedazy o {15060 16228 27 840 ]

Koszty ogdlnego zarzadu 34521 46039 48 696 i © Wzrost  kosztéw Sprzedazy i ogdlnego  zarzqdu
Zysk (strata) ze sprzedazy 276780 309813 266802 spowodowany  przede  wszystkim  wzrostem  skali

) dziatalnosci.

Pozostate przychody operacyjne 2 685 6 468 3814

Pozostate koszty operacyjne 6380 13432 6225
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 273085 302849 264390 54 660

Przychody finansowe 6233 12406 11198 O \Wzrost kosztow finansowych w  latach 2023-2025,

Koszty finansowe ©® (50627 67589 38 581 E gfownie w zwiqgzku ze wzrostem zadtuzenia finansowego

' ’ brutto.

Zysk (strata) brutto 227018 247723 187068

Podatek dochodowy 43070 46862 35347 (5] Regularnie generowana wysoka rentownosc¢ netto oraz
Zysk (strata) netto 183948 200861 151721 15 983 wysoka  jakos¢  wypracowanych  zyskéw  (brak

. ( , przeszacowari wartosci aktywdéw i innych zdarzer

Marza netto e | 20% 20% 18% |

o charakterze niegotowkowym).
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta; *wedtug wstepnych wynikéw za 1H 2026 r.

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 19



Przekazania mieszkar %W}ORIA DOM

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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Zrédto: Emitent

W 2025 r. Grupa rozpoznata w przychodach 1 275 lokali (-23% r/r). W tym okresie Grupa ukonczyta warszawskie projekty — Metro Art. 8,9,11,13, Nova
Viva Garden 5, Neo Nova Ochota 1-2, Olchowy Park 2,7, Miasteczko Julianéw 1 oraz Miasteczko Nova Fala 1 w Gdyni, a takze Viva Piast 5/6 w Krakowie.
Znaczgca czesé przekazan sprzedanych mieszkan przesuneta sie z grudnia 2025 r. na | kwartat 2026 r. zostata ujeta w wyniku 2026 r.

W 1H 2026 r. Grupa przekazata 461 lokali klientom, zdecydowana wiekszo$¢ z projektéw zakoriczonych w 2025 roku.
Najwiekszg czesc¢ lokali Grupa rozpoznaje w przychodach w drugiej potowie roku kalendarzowego.
Celem Grupy na caty 2026 r. jest przekazanie okoto 1 800 lokali.
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GRUPA
Aktywa S VICTORIA DOM

Bilans (w tys. z1) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 30.06.2026*
Aktywa trwate, w tym: 195300 195 345 158 665
Rzeczowe aktywa trwate 47 697 50336 49 433
Naleznosci dfugoterminowe 452 29 29 @ Wzrost aktywdéw z tyt. odroczonego podatku
) o ) dochodowego w latach 2023-2024 jest pochodng
Inne papiery wartosciowe (dtugoterminowe) 31076 22 006 30221 L . . .
duzej ilosci lokali przekazanych klientom, ale nie
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego @ { 109 648 116736 ; 71808 podpisanych notarialnie (przychod podatkowy).
Aktywa obrotowe, w tym: 1422826 1663565 1958658 ) ,
_______________ @ Na dzier 31.12.2025 r. pétprodukty i produkty w
Zapasy @ 1112313 1211957{ 1532204 i 1670279 toku miaty wartos¢ 387,8 min zt, towary 757,1

min zt, a produkty gotowe 349,7 min zt (854 lokali,

Naleznosci krotkoterminowe 39141 26 008 65 602 ich liczba spadta na koniec czerwca 2026 r. do
Udzielone pozyczki i inne papiery wartosciowe 16 883 26 030 18173 393).
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne © 248832 394173 {336979 400595 i @ Wysokie saldo srodkéw pienieznych:

Aktywa razem 1618126 1858909 2117323 2326443 * 337 min zt, w tym 88,9 min zt o ograniczonej

mozliwosci dysponowania na koniec 2025 r.

e Wazrost salda do 400 min zt na koniec czerwca
2026 r.

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 1
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta; *wedtug wstepnych wynikéw za 1H 2026 r.



GRUPA
Pasia S VICTORIA DOM

Bilans (w tys. zt) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 30.06.2026*
Kapitat wtasny @ | 552847 699 693 791403 762387 | @ Systematyczny wzrost kapitatu wtasnego w  wyniku
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 1065279 1159216 1325919 osiqgnigtego zysku netto, pomimo wyptaty dywidendy
(54 min zt w 2024 r., 60 min zt w 2025 r. oraz 45 min zt w
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 428 320 546 085 765683 1H 2026 r. ).
Kredyty i pozyczki 34 661 50047 35145
Z tyt. dtuznych papieréw wartosciowych 346 601 449561 690 584
Inne zobowigzania finansowe 26 691 23360 19451 2] Kaucje — gwarancyjne  otrzymane od  generalnych
rrmmmenmnnn \ wykonawcéw 20,5 min zt (dtugoterminowe) na dzieri
Inne (2] 20367 23117 {20503 | 31.12.2025'r.
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 257750 211837 303030

W innych zobowigzaniach krdtkoterminowych na koniec

Kredyty i pozyczki 51593 74287 98394 © 2025 r. 21,2 min zt stanowity wptaty klientow na rachunki
Z tyt. dtuznych papieréw warto$ciowych 59 815 19551 15037 powiernicze, a 16 min zt to kaucje gwarancyjne od
wykonawcow.
Inne zobowigzania finansowe 3418 3753 3940
Zobowiazania z tyt. dostaw i ustug 102 188 54224 97 795 © war tos¢ zobowiqzani z tytutu zaliczek wptaconych od
e . nabywcow mieszkari wyniosta na dzien 30.06.2026 r.
Inne ©® 37583 52059 | 38682 | 264,4 min zt
Rozliczenia migdzyokresowe O 206248 190511 125843 | 264416} O Istotny wzrost zadtuzenia finansowego netto w relacji do

Pasywa razem 1618126 1858909 2117323 2326443 kapitatu wtasnego w 2025 r., wynikajgcy z wzrostu

zapotrzebowania na finansowanie kapitatu obrotowego,

m.in. zakupu nowych gruntéw (wzrost w pozycji , Towary”

Dtug netto/Kapitaf Wiasny e ! 0,50 0,32 0,66 0,71} 0 175 min zt) oraz biezgcej realizacji budéw (wzrost w
pozycji ,,Produkty gotowe” 0 146 min z).

Dtug netto 273947 226 385 525572 544 468

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 55
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta; *wedtug wstepnych wynikéw za 1H 2026 r.



Struktura zadtuzenia %WE%RIA DOM

Struktura terminowa zadtuzenia na dzieri 31.12.2025r., dane w min zt Struktura rodzajowa zadtuzenia na dzieri 31.12.2025 r., w min zt
Kredyty i pozyczki Inne zobowigzania
dtugoterminowe finansowe

352 T 23,4

Kredyty i pozyczki
krétkoterminow
98,4

214,8 Obligacje \

3,9 234,2
krotkoterminowe
150 Obligacje
59,5 dtugoterminowe
A 690,5
2026 2027 2028 2029 2030
m Kredyty B Obligacje Leasing

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane na 31.12.2025 r. Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiaggniecia ich w przysztosci.
Na dzien bilansowy 31.12.2025 r. istniato dziewie¢ serii obligacji Spétki o tacznej wartosci nominalnej blisko 705 min zt. Ponadto, Spétka posiadata kredyty
bankowe o facznej wartosci 133,6 min zt oraz zobowigzania leasingowe o wartosci 23,4 min zt.

Po zakonczeniu dnia bilansowego 31.12.2025 r. Emitent dokonat przedterminowego wykupu obligacji serii P2023B o wartosci 50 min zt, zawart aneks do
umowy kredytu z Velo Bank S.A. (zwigkszenie kwoty z 79 min zt do 165 min zt), zawart umowe z UniCredit SA/NV o kredyt w rachunku biezgcym w
wysokosci 73,5 min zt oraz zawart umowe wieloproduktowsa z ING Bankiem Slaskim z limitem kredytowym do kwoty 100 min zt.

W rezultacie saldo zobowigzan finansowych wzrosto wedtug wstepnych danych na koniec czerwca 2026 r. do 945 min zt (+83 min zt vs koniec 2025 r.),
a dtug netto wzrdést 0 19 min zt do 544 min zt.

Celem emisji serii P2026A jest refinansowanie 3 serii obligacji (P2023C, Z, P2024A) o tacznej wartosci 186,3 min zt.
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Rachunek przeptywéw pienieznych %?ILEQI'ORIA DOM

Rachunek przeptywdw pienieznych (w tys. zt) 2023 2024
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej, w tym: @ | 115042 169 028 -151905 , ® Wysokie dodatnie przeptywy operacyjne w Slad za
Zysk netto 183948 200 861 151721 rekordowymi wynikami finansowymi, pomimo istotnych
Korekty razem, w tym: -68 906 -31833 -303 626 zakupow nowych gruntow. W 2023 r. wydano na nowe
Zmiana stanu zapasow -104 600 -99 644 -320246 grunty blisko 218 min zt, w 2024 r. 187 min zt, a w 2025 r.
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, 280 min zt.

z wyjatkiem kredytow i pozyczek 22815 25927 68798

Zmiana stanu rozliczert miedzyokresowych -113386 -22 565 -20042
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej skorygowane
o0 nabycia gruntéw

@ | 332790 355635 128095 | @ Zakupy nowych gruntéw w latach 2023-2025 zostaty
sfinansowane gféwnie srodkami z emisji obligacji oraz

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: 1050 -1587 951 ) ) )
Wplywy 2 aktywéw finansowych 1461 1391 1374 z kredytu udzielonego przez konsorcijum Bankow
Nabycie WNiP oraz rzeczowych aktywdw trwatych -1328 -3431 -2 654 Spotazielczych . Om,z VeloBank. . w 20,2_5 r. Grupa
Wydatki na aktywa finansowe 0 0 0 uplasowata obligacje o rekordowej wartosci 520 min zt.

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej, w tym: 51041 -22100 93760 e . . . o i
Wptywy z udzielonych kredytéw, pozyczek (121784 94006 30020 } ZQOd”’e_ Z zapisami w W_Orunkach emisji obligacji, Spgfkg
Wptywy z emisji dfuznych papieréw wartoéciowych L2 ! 192503 177 647 509070 § M€ mMoze wypfacic dywidendy w kwocie pr,zf"kmcz,achef
Wydatki z tytutu kredytéw, pozyczek 131952 55397 21000 50% rocznego zysku. Historycznie wysokosc dywidendy

I 0,
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -57 119 -120 235 -283 955 nie ) przekraczata — 30% ) zysku  netto.  Wyptacona
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli © | -22000 -54 000 -60 000 | dyW’d?,]da Z‘,’ 2022r. WY”’OS"’ 22 min 2. Za rok 2023 r.
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji -48 466 -60 472 -76 531 W(/thofsc dywidendy wyniosta 54 min zi, a za 2025 r. 60
Przeptywy pieniezne netto 167133 145 341 57194 min 21.
Srodki pieniezne na koniec okresu 248 832 394173 336979
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta 24

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

Victoria Dom S.A.
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Inwestycje w budowie i sprzedazy

Metro Art

&
S e TN (TS ‘
SRCHT TS 1y

HEEL ]

L | -

il

S VICTORIA DOM

Miasteczko Nova Sfera

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 tgcznie ponad 1 700 mieszkan. Na dzieri 30 czerwca 2026
r. trwata budowa czterech ostatnich etapdw z planowanym terminem
ukonczenia 4Q 2026 i 4Q 2027, w ramach ktérych zrealizowanych
zostanie 538 lokali.

Miasteczko Nova Sfera to innowacyjne osiedle usytuowane na
pograniczu dzielnic Biatoteka i Targéwek przy ul. 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 powstacé ok. 900 mieszkan.

Na dzier 30 czerwca 2026 r. trwa budowa dwdch ostatnich etapdw na
tacznie 190 lokali z przewidywanym terminem ukonczenia 4Q 2026 i 2Q
2027.
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Inwestycje w budowie i sprzedazy

Nova Viva Garden

GRUPA
S VICTORIA DOM

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

Na dzien 30 czerwca 2026 r. w realizacji byty 2 ostatnie etapy tego
projektu o facznej liczbie 189 lokali, z czego sprzedanych na dzien 30
czerwca 2026 r. zostato blisko 69% lokali. Planowane zakorczenie
budowy to 3Q 2026 .

Neo Nova Ochota to osiedle powstajgce przy ul. topuszanskiej, ktore
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 blisko 1 600
mieszkan.

Budowa dwodch pierwszych etapow zostata zakonczona w 2025 r. Na
dzien 30 czerwca 2026 r. trwa budowa 5 etapdw o tgcznej liczbie lokali
667.

27



Inwestycje w budowie i sprzedazy

Piastova Osada

Piastova Osada to nowoczesne, kameralne osiedle zaprojektowane z
mysla o rodzinach, mtodych parach i wszystkich, ktérzy szukajg
réownowagi miedzy miejska wygoda a spokojem codziennego zycia.
Osiedle powstaje przy ul. Henryka Il Poboznego, w zacisznej czesci
warszawskiego Ursusa — Gotgbkach.

Na dzien 30.06.2026 r. w budowie znajduje sie pierwszy etap projektu,
w ramach ktérego powstanie 146 mieszkan, z ktérych sprzedano 74%.
Planowana data zakonczenia budowy to 4Q 2026 r.

GRUPA
S VICTORIA DOM

Olchowy Park to inwestycja, ktdra powstaje w zielonej i spokojnej czesci
dzielnicy Biatoteka. W bliskim sasiedztwie znajduja sie faki oraz
kompleksy lesne, ktére nadaja okolicy niezwykle przyjazny klimat.
Lokalizacja inwestycji doskonale odpowiada na potrzeby rodzin oferujac
dogodng infrastrukture miejskg oraz komunikacyjna.

Na dzien 30 czerwca 2026 r. trwa budowa ostatniego etapu liczgcego
tacznie 149 lokali, z ktorych sprzedano 40%. Zakorczenie budowy
planowane jest na 4Q 2026 .
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Inwestycje w budowie i sprzedazy

Miasteczko Julianéw

S VICTORIA DOM

Miasteczko Nowa Fala, Gdynia

NEENENRNNNE NNSNRARECEAIEN VAETA

Miasteczko Julianéw to nowe osiedle potozone w Julianowie k.
Warszawy. Osiedle charakteryzuje sie niskg zabudowg, ktéra dobrze
wkomponowuje sie w zielone otoczenie, zapewniajagc mieszkaricom
poczucie spokoju i komfortu.

Lokalizacja zapewnia szybki i tatwy dostep do centrum Piaseczna oraz
wszystkich niezbednych udogodnien miejskich.

Obecnie w budowie znajduje sie drugi etap projektu, w ramach ktérego
powstanie 193 mieszkania. Planowana data zakonczenia budowy to 4Q
2027 r.

Miasteczko Nova Fala w Gdyni Cisowej oferuje wygode szybkiego
przemieszczania sie po catym Tréjmiescie. Bliskos¢ SKM Cisowa,
gtéwnych arterii drogowych, takich jak ul. Morska, ul. Hutnicza i
Estakada Kwiatkowskiego, oraz rozbudowane] sieci autobusowej
sprawia, ze codzienne dojazdy sg proste i komfortowe. Dogodny dostep
do tych tras utatwia podrdze do Portu Gdynia, obwodnicy Tréjmiasta, a
takze weekendowe wypady na Potwysep Helski.

Obecnie w budowie znajduje sie drugi etap projektu, w ramach ktérego
powstang 344 mieszkania. Planowana data zakonczenia budowy to 4Q
2027r.



Inwestycje w budowie i sprzedazy

Concept Cwikliriska
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Concept Cwiklinska to nowa inwestycja na warszawskim Tarchominie —
stworzona z myslg o osobach, ktore szukajg spokojnego, dobrze
zaplanowanego miejsca do zycia dla siebie i bliskich.

Lokalizacja inwestycji utatwia codzienne poruszanie sie po miescie.
Bliskos¢ Petli Winnica zapewnia dogodne potaczenie z metrem Mtociny,
a ul. Modlinska sprawdzi sie przy dojazdach samochodem.

Obecnie w budowie znajduje sie pierwszy etap projektu, w ramach
ktérego powstang 133 mieszkania. Planowana data zakonczenia
budowy to 4Q 2027 r.

S VICTORIA DOM

Mista, Krakow

Projekt Mista oferuje nowoczesng architekture w stonowanych barwach
oraz wysokg jako$¢ zastosowanych materiatéw, ktéra sprawia, ze
inwestycja bedzie wyrézniac sie na tle otoczenia i zapewni codzienna
wygode oraz poczucie spoéjnej estetyki. Lokalizacja w Krakowskich
Mistrzejowicach pozwoli korzysta¢ z petnej infrastruktury w zasiegu
krétkiego spaceru. Jednoczesnie sgsiedztwo terendw zielonych, parkow
oraz okolic Zalewu Zestawice stworzy warunki do odpoczynku i rekreacji
na $wiezym powietrzu.

Obecnie trwa budowa pierwszego etapu (107 lokali) z przewidywanym
terminem ukoriczenia w 4Q 2027 r.
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