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½ŀǎǘǊȊŜȍŜƴƛŀ ǇǊŀǿƴŜ

NINIEJSZY a!¢9wL!_ MA ²¸_+/½bL9 CHARAKTER PROMOCYJNY I REKLAMOWY W À!5b¸a PRZYPADKU NIE STANOWI OFERTY ANI ZAPROSZENIA, JAK wj²bL9À 
PODSTAW th5WB/L! DECYZJI W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY ²!w¢h|/Lh²9 {tj_YL VICTORIA DOM S.A. Z {L95½L.+ W WARSZAWIE όα{tj_Y!έύ. OFERTA 
PRZEPROWADZANA JEST ²¸_+/½bL9 NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO  (WRAZ Z SUPLEMENTAMI I KOMUNIKATAMI !Y¢¦![L½¦W+/¸aL ORAZ 
OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACJI) ZATWIERDZONEGO PRZEZ YhaL{WB NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 24 t!¾5½L9wbLY! 2023 R. 
όαtwh{t9Y¢έύΣ Y¢jw¸ JEST JEDYNYM PRAWNIE ²L+À+/¸a DOKUMENTEM ½!²L9w!W+/¸a INFORMACJE O {tj_/9 I PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE 
όαhC9w¢!έύ. ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ YhaL{WB NADZORU FINANSOWEGO NIE b![9À¸ wh½¦aL90 JAKO POPARCIA DLA OFERTY OBLIGACJI.
W ½²L+½Y¦ Z hC9w¢+Σ PROSPEKT ¦5h{¢BtbLhbh NA STRONIE INTERNETOWEJ {tj_YL WWW.VICTORIADOM.PL ORAZ DODATKOWO W CELACH INFORMACYJNYCH NA 
STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYJNEJ ς aL/I!9[κ{¢wma DOM MAKLERSKI S.A. Z {L95½L.+ W WARSZAWIE WWW.MICHAELSTROM.PL.
INWESTOWANIE W OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ {tj_YB VICTORIA DOM S.A. ²L+À9 {LB Z RYZYKIEM UTRATY /½B|/L LUB /!_h|/L ZAINWESTOWANYCH |wh5Yj².

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU ²L+À9 {LB Z SZEREGIEM RYZYK ²_!|/L²¸/I DLA 5_¦Àb¸/I t!tL9wj² ²!w¢h|/Lh²¸/I ORAZ 
RYZYKAMI ½²L+½!b¸aL Z 5½L!_![bh|/L+ EMITENTA I JEGO GRUPY Y!tL¢!_h²9W. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE {LB W PROSPEKCIE W /½B|/L "CZYNNIKI RYZYKA". 
POTENCJALNI INWESTORZY POWINNI tw½9/½¸¢!0 PROSPEKT PRZED th5WB/L9a DECYZJI INWESTYCYJNEJ W CELU t9_b9Dh ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK I 
Yhw½¸|/L ½²L+½!b¸/I Z 59/¸½W+ O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACJE.

NINIEJSZY a!¢9wL!_ NIE ahÀ9 .¸0 ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII I JAPONII, ANI W INNYCH t!c{¢²!/IΣ W 
Y¢jw¸/I TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE ahÀ9 th5[9D!0 OGRANICZENIOM LUB ZAKAZANE PRZEZ PRAWO.

OBLIGACJE NIE {+ OFEROWANE NA RZECZ (i) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB h{j. FIZYCZNYCH ½!aL9{½Y!_¸/I W ROSJI LUB JAKICHKOLWIEK h{j. 
PRAWNYCH, th5aLh¢j² LUB hwD!bj² Z {L95½L.+ W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI t!c{¢²! /½_hbYh²{YL9DhΣ t!c{¢²! 
.B5+/9Dh /½_hbYL9a EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAJCARII ANI DO h{j. FIZYCZNYCH th{L!5!W+/¸/I ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB 
{¢!_¸ W t!c{¢²L9 /½_hbYh²{YLaΣ W t!c{¢²L9 .B5+/¸a /½_hbYL9a EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB W SZWAJCARII; (II) JAKICHKOLWIEK 
OBYWATELI .L!_hw¦{YL/I LUB h{j. FIZYCZNYCH ½!aL9{½Y!_¸/I NA .L!_hw¦{L LUB JAKICHKOLWIEK h{j. PRAWNYCH, th5aLh¢j² LUB hwD!bj² Z {L95½L.+ NA 
.L!_hw¦{L; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI t!c{¢²! /½_hbYh²{YL9Dh LUB h{j. FIZYCZNYCH th{L!5!W+/¸/I ZEZWOLENIE NA POBYT 
CZASOWY LUB {¢!_¸ W t!c{¢²L9 /½_hbYh²{YLa.



Ryzyka inwestycyjne
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LƴǿŜǎǘƻǿŀƴƛŜ ǿ ƻōƭƛƎŀŎƧŜ ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊǎǘǿ ƻōŀǊŎȊƻƴŜ ƧŜǎǘ ǊȅȊȅƪƛŜƳ ǳǘǊŀǘȅ ŎȊťǏŎƛ ƭǳō ŎŀƱƻǏŎƛ ǏǊƻŘƪƽǿΦ

hǇƛǎ ŎȊȅƴƴƛƪƽǿ ǊȅȊȅƪŀ ȊǿƛŊȊŀƴȅŎƘ Ȋ 9ƳƛǘŜƴǘŜƳΣ hōƭƛƎŀŎƧŀƳƛ ƛ ƻŦŜǊǘŊ ȊƻǎǘŀƱ ȊŀƳƛŜǎȊŎȊƻƴȅ ǿ tǊƻǎǇŜƪŎƛŜΦ

Do ƎƱƽǿƴȅŎƘ ŎȊȅƴƴƛƪƽǿ ryzyka ȊǿƛŊȊŀƴȅŎƘ z ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛŊ Emitenta 
i jego Grupy zalicza ǎƛť:

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Å Ryzyko zmniejszenia ŘƻǎǘťǇƴƻǏŎƛ ƪǊŜŘȅǘƽǿ mieszkaniowych

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ ze ȊǿƛťƪǎȊŜƴƛŜƳ poziomu ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ Emitenta 
w 2022 r. i ƻƎǊŀƴƛŎȊƻƴŊ ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛŊ dalszego ȊǿƛťƪǎȊŀƴƛŀ 
poziomu ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ

Å Ryzyko spadku cen ƳƛŜǎȊƪŀƵ

Å Ryzyko utraty ǇƱȅƴƴƻǏŎƛ finansowej

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z ƪƻƴŎŜƴǘǊŀŎƧŊ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ Emitenta na rynku 
warszawskim

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z ǿŜƧǏŎƛŜƳ na nowe rynki

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z pozyskiwaniem ƎǊǳƴǘƽǿ pod projekty 
deweloperskie 

Do ƎƱƽǿƴȅŎƘ ŎȊȅƴƴƛƪƽǿ ryzyka ȊǿƛŊȊŀƴȅŎƘ z papierami ǿŀǊǘƻǏŎƛƻǿȅƳƛ 
zalicza ǎƛť:

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z wƻȊǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŜƳ o ²ǎƪŀȋƴƛƪŀŎƘ 
Referencyjnych i sposobem obliczania Stopy Bazowej Obligacji

Å Ryzyko ƻǇƽȋƴƛŜƴƛŀΣ niewykonania w ŎŀƱƻǏŎƛ lub ŎȊťǏŎƛ 
ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ z Obligacji

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛŊ tzw. αǊƻƭƻǿŀƴƛŀ hōƭƛƎŀŎƧƛέ

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛŊ zaprzestania finansowania 
poprzez ŜƳƛǎƧť Obligacji

Å Ryzyko zmiany stopy procentowej

Å Ryzyko ȊǿƛŊȊŀƴŜ z brakiem zabezpieczenia Obligacji

Å Ryzyko ǿŎȊŜǏƴƛŜƧǎȊŜƎƻ wykupu Obligacji

Å Ryzyko nieprzydzielenia obligacji
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ϝ{ȊŎȊŜƎƽƱƻǿȅ ƻǇƛǎ ǇŀǊŀƳŜǘǊƽǿ ŜƳƛǎƧƛ ȊƴŀƧŘǳƧŜ ǎƛť ǿ hǎǘŀǘŜŎȊƴȅŎƘ Warunkach Emisji.

Parametry emisji serii P2023A*
Emitent Victoria Dom S.A.

²ŀǊǘƻǏŏ 9ƳƛǎƧƛ 5ƻ млл Ƴƭƴ ȊƱ

Okres do wykupu 3 lata

Oprocentowanie WIBOR 6M + ƳŀǊȍŀ 5,95 p.p.

Typ oprocentowania Zmienne

²ȅǇƱŀǘŀ ƻŘǎŜǘŜƪ Co с ƳƛŜǎƛťŎȅ

Cel emisji
/Ŝƭ ƴƛŜ ȊƻǎǘŀƱ ƻƪǊŜǏƭƻƴȅΦ  tƻ ƻŘƭƛŎȊŜƴƛǳ ƪƻǎȊǘƽǿ ŜƳƛǎƧƛ ŎŀƱƻǏŏ ǏǊƻŘƪƽǿ Ȋ ŜƳƛǎƧƛ ȊƻǎǘŀƴƛŜ ǿȅƪƻǊȊȅǎǘŀƴŀ ƴŀ ŦƛƴŀƴǎƻǿŀƴƛŜ ƪŀǇƛǘŀƱu 
obrotowego Grupy Emitenta.

Zabezpieczenia Obligacje nie ǎŊ zabezpieczone.

²ŀǊǘƻǏŏ ƴƻƳƛƴŀƭƴŀ м hōƭƛƎŀŎƧƛм ллл ȊƱ

Cena emisyjna 1 Obligacji м ллл ȊƱ

Minimalny zapis 1 Obligacja

Catalyst 9ƳƛǘŜƴǘ ōťŘȊƛŜ ǳōƛŜƎŀŏ ǎƛť ƻ ǿǇǊƻǿŀŘȊŜƴƛŜ hōƭƛƎŀŎƧƛ Řƻ ŀƭǘŜǊƴŀǘȅǿƴŜƎƻ ǎȅǎǘŜƳǳ ƻōǊƻǘǳ /ŀǘŀƭȅǎǘΦ

Informacje dodatkowe Opcja ǿŎȊŜǏƴƛŜƧǎȊŜƎƻ wykupu po stronie Emitenta ŘƻǎǘťǇƴŀ zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji.

Termin subskrypcji 30.11-13.12.2023 r.

Planowany termin warunkowego 
ǇǊȊȅŘȊƛŀƱǳ

18.12.2023 r.

tƭŀƴƻǿŀƴȅ 5ȊƛŜƵ 9ƳƛǎƧƛ21.12.2023 r.
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[ƛǎǘŀ ŦƛǊƳ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴȅŎƘ ǇǊȊȅƧƳǳƧŊŎȅŎƘ ȊŀǇƛǎȅ ƴŀ hōƭƛƎŀŎƧŜ ǎŜǊƛƛ tнлно!Υ

aƛŎƘŀŜƭ κ {ǘǊǀƳ 5ƻƳ aŀƪƭŜǊǎƪƛ {Φ!.

           5ƻƳ aŀƪƭŜǊǎƪƛ .ŀƴƪǳ hŎƘǊƻƴȅ |ǊƻŘƻǿƛǎƪŀ {Φ!Φ                         Dom Maklerski BDM S.A. 

                                          IPOPEMA Securities S.A.     Noble Securities S.A.

²ǎƪŀȊŀƴƛŜ ƳƛŜƧǎŎ ǇǊȊȅƧƳƻǿŀƴƛŀ ȊŀǇƛǎƽǿ ǇǊȊŜȊ ŦƛǊƳȅ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴŜ ǘǿƻǊȊŊŎŜ ƪƻƴǎƻǊŎƧǳƳ ŘȅǎǘǊȅōǳŎȅƧƴŜ ȊƴŀƧŘǳƧŜ ǎƛť ǿ hǎǘŀǘŜŎȊƴȅŎƘ 
Warunkach Emisji Obligacji serii P2023A.
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*Wg danych redNet Consulting; 

Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.
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Informacje o Emitencie i jego Grupie

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΣ ŘŀƴŜ ǎƪƻƴǎƻƭƛŘƻǿŀƴŜ DǊǳǇȅ

Å Victoria Dom S.A. όα9ƳƛǘŜƴǘέΣ α{ǇƽƱƪŀέύ jest ƧŜŘƴƻǎǘƪŊ ŘƻƳƛƴǳƧŊŎŊ Grupy Victoria Dom όαDǊǳǇŀέύ. Przedmiotem ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ Grupy jest budowa 
i ǎǇǊȊŜŘŀȍ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ mieszkalnych ƎƱƽǿƴƛŜ na rynku warszawskim.

Å Victoria Dom ǊƻȊǇƻŎȊťƱŀ ǎǿƻƧŊ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ŘŜǿŜƭƻǇŜǊǎƪŊ w 1998 roku. Od 2008 roku prowadzi ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ w formie ǎǇƽƱƪƛ akcyjnej pod ƻōŜŎƴŊ ƴŀȊǿŊ.

Å Akcje Emitenta ƴŀƭŜȍŊ όǇƻǏǊŜŘƴƛƻύ do rodziny WŀǎƛƵǎƪƛŎƘ: 86% do aƛŎƘŀƱŀ WŀǎƛƵǎƪƛŜƎƻ (Prezes ½ŀǊȊŊŘǳύΣ 4% do Krystyny WŀǎƛƵǎƪƛŜƧ ό/ȊƱƻƴŜƪ Rady 
Nadzorczej), 5% do WƽȊŜŦŀ WŀǎƛƵǎƪƛŜƎƻ oraz 5% do Moniki WŀǎƛƵǎƪƛŜƧ ό/ȊƱƻƴŜƪ Rady Nadzorczej).

Å Do 30.09.2023 roku Grupa ǿȅōǳŘƻǿŀƱŀ w ramach ok. 99 ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ inwestycyjnych o ƱŊŎȊƴŜƧ powierzchni 553 tys. m2: 665 ŘƻƳƽǿ jednorodzinnych, 9 575 
ƳƛŜǎȊƪŀƵ oraz 167 lokali ǳǎƱǳƎƻǿȅŎƘ. 

Å Grupa na ŘȊƛŜƵ 30.09.2023 r. ǇƻǎƛŀŘŀƱŀ bank ziemi ǇƻȊǿŀƭŀƧŊŎȅ na ǊŜŀƭƛȊŀŎƧť ok. 7 500 lokali oraz na podstawie ǳƳƽǿ ǇǊȊŜŘǿǎǘťǇƴȅŎƘ ȊŀōŜȊǇƛŜŎȊȅƱŀ 
bank ziemi ǇƻȊǿŀƭŀƧŊŎȅ na ǊŜŀƭƛȊŀŎƧť kolejnych ok. 2 500 lokali mieszkalnych (do ȊŀǇƱŀŎŜƴƛŀ z tego ǘȅǘǳƱǳ po 30.09.2023 r. ǇƻȊƻǎǘŀƱƻ ok. 120 mln ȊƱύ.        
W 2021 r. Grupa ǿȅŘŀƱŀ na zakupy ƎǊǳƴǘƽǿ ǊŜƪƻǊŘƻǿŊ ƪǿƻǘť 276 mln ȊƱΣ w 2022 r. 59 mln ȊƱΣ a w 1-3Q 2023 r. kolejne 119 mln ȊƱ. Poza gruntami 
zlokalizowanymi w Warszawie, Victoria Dom ma grunty w Krakowie oraz Gdyni.

Å Grupa do 2019 roku istotnie ȊǿƛťƪǎȊŀƱŀ ǎƪŀƭť prowadzonej ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛΣ a w kolejnych 4 latach ǳǘǊȊȅƳȅǿŀƱŀ ƧŊ na ǇƻǊƽǿƴȅǿŀƭƴȅƳ wysokim poziomie.

Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ. 8
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!ƪŎƧƻƴŀǊƛŀǘ ƻǊŀȊ ǿƱŀŘȊŜ {ǇƽƱƪƛ

aƛŎƘŀƱ WŀǎƛƵǎƪƛ
Prezes ½ŀǊȊŊŘǳ

Wiceprezes ½ŀǊȊŊŘǳ Victoria 
Dom w latach 2008-2013. 
²ǎǇƽƱȊŀƱƻȍȅŎƛŜƭ {ǇƽƱƪƛ. 
½ǿƛŊȊŀƴȅ z rodzinnym 
biznesem w Polsce od blisko 
20 lat.  Posiada ok. 86% 
ǳŘȊƛŀƱƽǿ Victoria Dom 
Holding sp. zo.o. 

Waldemar Wasiluk
Wiceprezes ½ŀǊȊŊŘǳ

Posiada wieloletnie 
ŘƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŜ operacyjne 
i ȊŀǊȊŊŘŎȊŜ ƪǘƽǊŜ ȊŘƻōȅƱ 
ǇǊŀŎǳƧŊŎ w takich firmach jak 
Coca-Cola, Elbrewery, 
ÀȅǿƛŜŎΣ Polmos Lublin. 
tǊƻǿŀŘȊƛƱ ǊƽȍƴƻǊƻŘƴŜ 
projekty w zakresie ǇǊȊŜƧťŏ 
i fuzji na rynku polskim oraz 
Europy |ǊƻŘƪƻǿƻ-
Wschodniej.

Anna Piotrowska
/ȊƱƻƴŜƪ ½ŀǊȊŊŘǳ

Prawnik, absolwentka 
²ȅŘȊƛŀƱǳ Prawa 
i Administracji Uniwersytetu 
Warszawskiego. 
5ƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŜ zawodowe 
ȊŘƻōȅǿŀƱŀ w ǿƛƻŘŊŎȅŎƘ 
kancelariach prawnych, 
w tym w kancelarii Prawnej 
Radcy Prawnego prof. dr hab. 
Witolda Modzelewskiego. Od 
czerwca 2011 r. ǿǎǇƽƱǇǊŀŎǳƧŜ 
ze {ǇƽƱƪŊ Victoria Dom S.A.

Krystyna WŀǎƛƵǎƪŀ 
tǊȊŜǿƻŘƴƛŎȊŊŎŀ RN

tǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊŎŀ ǇǊƻǿŀŘȊŊŎȅ 
ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎȊŊ od lat 80. 
²ǎǇƽƱȊŀƱƻȍȅŎƛŜƭ JKJ Development 
WŀǎƛƵǎƪƛ Sp. J.  (poprzednika 
prawnego Victoria Dom SA). Posiada 
ok. 4% ǳŘȊƛŀƱƽǿ Victoria Dom 
Holding sp. z o.o.

Monika WŀǎƛƵǎƪŀ 
/ȊƱƻƴŜƪ RN

Doktorantka SWPS Uniwersytetu 
IǳƳŀƴƛǎǘȅŎȊƴƻǎǇƻƱŜŎȊƴŜƎƻ 
w Warszawie, wieloletni 
ǿǎǇƽƱǇǊŀŎƻǿƴƛƪ Emitenta. Posiada ok. 
5% ǳŘȊƛŀƱƽǿ Victoria Dom Holding sp. 
z o.o.

Jan YǊƽƭ
/ȊƱƻƴŜƪ RN

²ƛŎŜƳŀǊǎȊŀƱŜƪ Sejmu III kadencji; 
ǇƻǎŜƱ I, II, III kadencji sejmu (1989-
2001); ŎȊƱƻƴŜƪ ǿƱŀŘȊ Unii ²ƻƭƴƻǏŎƛ do 
2005r; od 2006 r. ǇǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊŎŀ 
ǇǊƻǿŀŘȊŊŎȅ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŏ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎȊŊ; 
ŎȊƱƻƴŜƪ RN Polskiej Agencji Rozwoju 
tǊȊŜŘǎƛťōƛƻǊŎȊƻǏŎƛΣ doradca kancelarii 
5ƻƳŀƵǎƪƛΣ Zakrzewski, Palinka.

½ŀǊȊŊŘ:

Rada Nadzorcza:

.ƻȍŜƴŀ Subda
/ȊƱƻƴŜƪ ½ŀǊȊŊŘǳ

Posiada ǿȅƪǎȊǘŀƱŎŜƴƛŜ 
ǿȅȍǎȊŜ ekonomiczne 
zdobyte na Uniwersytecie 
w .ƛŀƱȅƳǎǘƻƪǳ. DƱƽǿƴŀ 
ƪǎƛťƎƻǿŀ 
z ƪƛƭƪǳŘȊƛŜǎƛťŎƛƻƭŜǘƴƛƳ 
ŘƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŜƳ m.in. 
w Fabryce Mebli Forte. 
W Victorii Dom S.A. 
pracuje jako DƱƽǿƴŀ 
YǎƛťƎƻǿŀ od 2008 r. 

aƛŎƘŀƱ 
WŀǎƛƵǎƪƛ

86%

WƽȊŜŦ 
WŀǎƛƵǎƪƛ

5%

Krystyna 
WŀǎƛƵǎƪŀ

4%
Monika 
WŀǎƛƵǎƪŀ

5%

!ƪŎƧƻƴŀǊƛŀǘ όǇƻǏǊŜŘƴƛƻ ǇƻǇǊȊŜȊ ±ƛŎǘƻǊƛŀ 
Dom Holding Sp. z o.o.)
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Å Victoria Dom w swojej ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ koncentruje ǎƛť na budowie lokali mieszkalnych w segmencie popularnym, a ŘƻŎŜƭƻǿŊ ƎǊǳǇť ƪƭƛŜƴǘƽǿ Grupy 
ǎǘŀƴƻǿƛŊ ƎƱƽǿƴƛŜ klienci ƴŀōȅǿŀƧŊŎȅ swoje pierwsze mieszkanie. 5Ȋƛťƪƛ ǇǊȊŜƳȅǏƭŀƴȅƳ ǊƻȊƪƱŀŘƻƳ ƳƛŜǎȊƪŀƵ Grupa jest w stanie ȊŀƻŦŜǊƻǿŀŏ ƻƪǊŜǏƭƻƴŊ 
ƭƛŎȊōť pokoi na ǏǊŜŘƴƛŜƧ powierzchni mieszkania istotnie mniejszej ƴƛȍ w ofercie ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ konkurencyjnych.  

Å |ǊŜŘƴƛŀ powierzchnia mieszkania w projektach ōťŘŊŎȅŎƘ na ŘȊƛŜƵ 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. w realizacji wynosi 49 ƳчΣ a ǏǊŜŘƴƛŀ cena jednostkowa lokalu 
mieszkalnego to 510 tys. ȊƱΣ co zdecydowanie ǿȅǊƽȍƴƛŀ DǊǳǇť Emitenta na rynku warszawskim.

Å tƻǿȅȍǎȊŜ przewagi, w ǇƻƱŊŎȊŜƴƛǳ z ƭƻƪŀƭƛȊŀŎƧŊ w dobrze skomunikowanych oraz ǊƻȊǿƛƧŀƧŊŎȅŎƘ ǎƛť dzielnicach Warszawy ό²ƱƻŎƘȅΣ Ursus, Bemowo, Praga 
tƻƱǳŘƴƛŜΣ .ƛŀƱƻƱťƪŀύΣ ǇǊȊȅŎȊȅƴƛŀƧŊ ǎƛť do bardzo wysokiej ŜŦŜƪǘȅǿƴƻǏŎƛ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ Grupy Emitenta w ǇƻǊƽǿƴŀƴƛǳ z innymi deweloperami. 5Ȋƛťƪƛ temu 
oferta Grupy charakteryzuje ǎƛť bardzo ǎȊȅōƪŊ ǊƻǘŀŎƧŊ.

Å Grupa w swojej strategii zakupu banku ziemi skupia ǎƛť na gruntach ȊŀǇŜǿƴƛŀƧŊŎȅŎƘ ǇƻǘŜƴŎƧŀƱ wybudowania ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ wieloetapowych. 5Ȋƛťƪƛ takim 
transakcjom Grupie ǳŘŀƱƻ ǎƛť ǿȅƪǊŜƻǿŀŏ ȊǳǇŜƱƴƛŜ nowe lokalizacje, ƪǘƽǊŜ ȊŀǇŜǿƴƛŀƧŊ ƻŦŜǊǘť ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ na kilka lat oraz ǳƱŀǘǿƛŀƧŊ ǎǇǊȊŜŘŀȍ w kolejnych 
etapach. tǊȊȅƪƱŀŘŀƳƛ ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ wieloetapowych realizowanych w ostatnich latach oraz planowanych do realizacji ǎŊ:

Strategia Grupy

10

Å 5Ȋƛťƪƛ niskiej jednostkowej cenie mieszkania Victoria Dom jest beneficjentem wprowadzonego przez ǊȊŊŘ programu αtƛŜǊǿǎȊŜ ƳƛŜǎȊƪŀƴƛŜέ, ƪǘƽǊȅ ȊŀŎȊŊƱ 
ƻōƻǿƛŊȊȅǿŀŏ od lipca 2023 r.

¾ǊƽŘƱƻ: Emitent; dane na koniec 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r.; *  grunt zabezpieczony ǳƳƻǿŊ ǇǊȊŜŘǿǎǘťǇƴŊ

Projekt Lokalizacja
_ŊŎȊƴȅ t¦a 
όƳчύ

¦ƪƻƵŎȊƻƴŜ W realizacji Planowane

[ƛŎȊōŀ ŜǘŀǇƽǿLiczba lokali[ƛŎȊōŀ ŜǘŀǇƽǿLiczba lokali[ƛŎȊōŀ ŜǘŀǇƽǿLiczba lokali

Osiedle Classic .ƛŀƱƻƱťƪŀ70 300 13 1 499

Osiedle Viva Garden .ƛŀƱƻƱťƪŀ58 900 11 1 240

Ursus Factory Ursus 57 800 7 1 339

Miasteczko Nova Ochota ²ƱƻŎƘȅ 67 000 10 1 227 1 167

Olchowy Park .ƛŀƱƻƱťƪŀ38 000 3 361 3 294

Metro Art. tǊŀƎŀ tƻƱǳŘƴƛŜ92 000 5 639 9 1 361

/ƘǊȊŀƴƽǿ Bemowo 75 000 13 1 650

_ƻǇǳǎȊŀƵǎƪŀϝ²ƱƻŎƘȅ 68 000 11 1 500
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[ƻƪŀƭƛȊŀŎƧŀ ƻōŜŎƴƛŜ ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƴȅŎƘ ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ

Å Grupa na ŘȊƛŜƵ 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. ǇǊƻǿŀŘȊƛƱŀ ōǳŘƻǿť lub ǎǇǊȊŜŘŀȍ lokali w 16 etapach w 7 lokalizacjach w Warszawie, ƭƛŎȊŊŎȅŎƘ blisko 2 100 lokali, o 
ƱŊŎȊƴŜƧ powierzchni 102,1 tys. m2.

Å Ponadto, Grupa na ŘȊƛŜƵ 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƱŀ jeden projekt ul. Piasta YƻƱƻŘȊƛŜƧŀ w krakowskich Mistrzejowicach (180 lokali, 8,2 tys. m2).

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘ
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Harmonogram inwestycji ς ǇǊƻƧŜƪǘȅ ǿ ǊŜŀƭƛȊŀŎƧƛ ƛ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ

Na ŘȊƛŜƵ 30.09.2023 r. ok. 90% 
(767/852) lokali z ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ 
ōťŘŊŎȅŎƘ w realizacji 
zaplanowanych do przekazania w 
2023 r. ȊƻǎǘŀƱƻ zakontraktowane 
umowami deweloperskimi.

Na ŘȊƛŜƵ 30.09.2023 r. ponad 64% 
(908/1420) lokali z ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ 
ōťŘŊŎȅŎƘ w realizacji 
zaplanowanych do przekazania w 
2024 r. ȊƻǎǘŀƱƻ zakontraktowane 
umowami deweloperskimi.

¾ǊƽŘƱƻ: Emitent; dane na koniec 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r.; *projekt sprzedany w ŎŀƱƻǏŎƛ do funduszu PRS

wƻȊǇƻŎȊťŎƛŜ ōǳŘƻǿȅ½ŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜ ōǳŘƻǿȅ

Nazwa inwestycji
Liczba 
lokali

% lokali 
sprzedanych na 

30.09.2023

2022 2023 2024

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

Olchowy Park 153 74% 153

Olchowy Park 4  63 73% 63

Metro Art. 1 133 91% 133

Miasteczko Nova Sfera 3* 276 100% 276

Metro Art. 2 127 94% 127

Nova Viva Garden 100 91% 100

Nova Viva Garden 2 66 91% 66

Nova Viva Garden 3 155 86% 155

Miasteczko Nova Ochota 11 167 77% 167

Viva Piast 3C 180 69% 180

Metro Art. 4 147 92% 147

Krzewna 3 156 51% 156

Przystanek Tarchomin 5 100 55% 100

Metro Art. 10 118 36% 118

Metro Art. 5 114 87% 114

Olchowy Park 6 145 6% 145

Nova Viva Garden 4 72 57% 72

_ŊŎȊƴŜ ǇƭŀƴƻǿŀƴŜ Řƻ ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ ǿ ƭŀǘŀŎƘ0 852 1 420
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Harmonogram inwestycji ς projekty planowane

Na ŘȊƛŜƵ 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. 
Grupa ǇƻǎƛŀŘŀƱŀ ǇƻǘŜƴŎƧŀƱ do 
uruchomienia i ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ 
budowy dodatkowych 85 lokali w 
2024 r. oraz ponad 1 500 lokali w 
2025 r. Tempo rozpoczynania 
nowych ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ ōťŘȊƛŜ 
ȊŀƭŜȍŜŏ od ōƛŜȍŊŎŜƎƻ poziomu 
ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ oraz aktualnej sytuacji 
rynkowej.

¾ǊƽŘƱƻ: Emitent; dane na koniec 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r.; *grunty ƻōƧťǘŜ umowami ǇǊȊŜŘǿǎǘťǇƴȅƳƛ 

wƻȊǇƻŎȊťŎƛŜ ōǳŘƻǿȅ½ŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜ ōǳŘƻǿȅ

Nazwa inwestycji
Liczba 
lokali

2023 2024 2025

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

Nova Viva Garden 5 85 85

_ƻǇǳǎȊŀƵǎƪŀ мϝ 91 91

±ƛǾŀ tƛŀǎǘ о5Σ YǊŀƪƽǿ207 207

Metro Art. 11 135 135

_ƻǇǳǎȊŀƵǎƪŀ нϝ 60 60

Olchowy Park 3 107 107

Nova Viva Garden 6 121 121

/ƘǊȊŀƴƽǿ {у ŜǘŀǇ L250 250

Metro Art. 6 144 144

Morska Gdynia 200 200

Nova Viva Garden 7 79 79

Metro Art. 7 137 137

_ŊŎȊƴŜ ǇƭŀƴƻǿŀƴŜ Řƻ ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ ǿ ƭŀǘŀŎƘ0 85 1 531

_ŊŎȊƴƛŜ ǿ ǊŜŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǊŀȊ ǇƭŀƴƻǿŀƴŜ Řƻ ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ ǿ ƭŀǘŀŎƘ852 1 505 1 531



tŀǊŀƳŜǘǊȅ ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ ǳƪƻƵŎȊƻƴȅŎƘ ǿ оv нлно
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¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΤ 

Å Po dacie ostatnich informacji finansowych (tj. 30.06.2023 r.) Grupa ǳƪƻƵŎȊȅƱŀ 3 projekty do ƪƻƵŎŀ 3Q 2023 r. _ŊŎȊƴŀ powierzchnia ǳƪƻƵŎȊƻƴȅŎƘ 
ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ wynosi 19,7 tys. m2 PU, a ƱŊŎȊƴŀ liczba lokali 400. Na ŘȊƛŜƵ 30.09.2023 r. Grupa ǎǇǊȊŜŘŀƱŀ 382 lokale (96%) z ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ ȊŀƪƻƵŎȊƻƴȅŎƘ w 3Q 
2023 r. Wszystkie projekty ōȅƱȅ w Warszawie.

Nazwa projektu wƻȊǇƻŎȊťŎƛŜ ōǳŘƻǿȅ
½ŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜ 

budowy
t¦ όƳчύ Liczba lokali

Liczba lokali 
sprzedanych na 

30.09.2023

{ȊŀŎƻǿŀƴȅ ǇǊȊȅŎƘƽŘ ȊŜ 
ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ όƳƭƴ ȊƱύ

Przystanek Tarchomin 3 3Q 2021 3Q 2023 5 652 103 98 52,5

Przystanek Tarchomin 4 3Q 2021 3Q 2023 2 039 40 36 21,0

Ursus Factory VII 2Q 2021 3Q 2023 12 057 257 248 108,6

Suma 19 748 400 382 182,1



Nazwa projektu wƻȊǇƻŎȊťŎƛŜ ōǳŘƻǿȅ
Planowane 

ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜ ōǳŘƻǿȅ
t¦ όƳчύ Liczba lokali

Liczba lokali 
sprzedanych na 

30.09.2023

{ȊŀŎƻǿŀƴȅ ǇǊȊȅŎƘƽŘ ȊŜ 
ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ όƳƭƴ ȊƱύ

Olchowy Park 2Q 2022 4Q 2023 7 120 153 113 67,0

Olchowy Park 4 4Q 2021 4Q 2023 3 147 63 46 29,1

Metro Art. 1 2Q 2022 4Q 2023 7 101 133 121 89,9

Metro Art. 2 3Q 2022 4Q 2023 6 170 127 120 79,0

Nova Viva Garden 4Q 2022 4Q 2023 4 270 100 91 42,9

Miasteczko Nova Sfera 3* 2Q 2022 4Q 2023 16 636 276 276 115,5

Suma 2023 r. 44 444 852 767 423,4

Nova Viva Garden 2** 1Q 2023 3Q 2024 3 180 66 60 31,4

Miasteczko Nova Ochota 11** 1Q 2023 4Q 2024 7 770 167 128 75,7

Viva Piast 3C** 2Q 2023 4Q 2024 8 159 180 125 87,5

Metro Art. 4** 2Q 2023 4Q 2024 7 373 147 135 96,4

Nova Viva Garden 3** 2Q 2023 4Q 2024 6 309 155 133 58,2

Osiedle Krzewna 3** 3Q 2023 4Q 2024 7 079 156 80 83,9

Olchowy Park 6** 3Q 2023 4Q 2024 7 180 145 9 68,2

Metro Art. 5** 3Q 2023 4Q 2024 5 627 114 99 71,5

Metro Art. 10** 3Q 2023 4Q 2024 5 761 118 43 82,8

Nova Viva Garden 4** 3Q 2023 4Q 2024 3 248 72 41 32,0

Przystanek Tarchomin 5** 3Q 2023 4Q 2024 4 138 100 55 46,7

Suma 2024 r. 65 824 1 420 908 734,2

_+/½bL9 110 268 2 272 1 675 1 157,6

tŀǊŀƳŜǘǊȅ ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ ǿ ǊŜŀƭƛȊŀŎƧƛ ƛ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ
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¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΤ ϝǇǊƻƧŜƪǘ ǎǇǊȊŜŘŀƴȅ ǿ ŎŀƱƻǏŎƛ Řƻ ŦǳƴŘǳǎȊǳ tw{Τ ϝϝǿ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ǎŊ ǳƧťǘŜ ǳƳƻǿȅ ǊŜȊŜǊǿŀŎȅƧƴŜΤ

Å Z ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ w realizacji z terminem ǳƪƻƵŎȊŜƴƛŀ w 2023 r., w ramach ƪǘƽǊȅŎƘ powstaje 852 lokale (44,4 tys. m2 PU) na ŘȊƛŜƵ 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. ȊƻǎǘŀƱƻ 
zakontraktowanych 767 lokali (90%). Szacowane planowane przychody ze ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ tych lokali to 423,4 mln ȊƱ.

Å Z ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ w realizacji z terminem ǳƪƻƵŎȊŜƴƛŀ w 2024 r., w ramach ƪǘƽǊȅŎƘ powstaje 1 420 lokali (65,8 tys. m2 PU) na ŘȊƛŜƵ 30 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. 
ȊƻǎǘŀƱȅ zakontraktowane 908 lokale (64%). Szacowane planowane przychody ze ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ tych lokali to 734,2 mln ȊƱ.
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Å W 2021 r. Grupa Victoria Dom ǎǇǊȊŜŘŀƱŀ 1 609 lokali, co stanowi wzrost o 9% r/r . {ǇǊȊŜŘŀȍ ōȅƱŀ ƴŀǇťŘȊŀƴŀ ŘƻōǊŊ ƪƻƴƛǳƴƪǘǳǊŊ na rynku deweloperskim, 
niskimi stopami procentowymi.

Å W 2022 r. Grupa Victoria Dom ǎǇǊȊŜŘŀƱŀ 1 208 ƳƛŜǎȊƪŀƵΣ co stanowi wynik o 25% ǎƱŀōǎȊȅ ƴƛȍ 2021 r. Powodem spadku ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ōȅƱ wzrost ǎǘƽǇ 
procentowych, ǇƻǿƻŘǳƧŊŎȅ wzrost ƪƻǎȊǘƽǿ finansowania oraz ǎƱŀōǎȊŊ ȊŘƻƭƴƻǏŏ ƪǊŜŘȅǘƻǿŊ ƪƭƛŜƴǘƽǿ Grupy, a ǘŀƪȍŜ ƴƛŜǇŜǿƴƻǏŏ co do rozwoju sytuacji 
gospodarczej w ȊǿƛŊȊƪǳ z ǿƻƧƴŊ na Ukrainie i jej wszystkimi konsekwencjami.

Å Po trzech ƪǿŀǊǘŀƱŀŎƘ 2023 r. Victoria Dom ȊŀƪƻƴǘǊŀƪǘƻǿŀƱŀ 1 619 lokali, o 67% ǿƛťŎŜƧ ƴƛȍ 1-3Q 2022 r. i ǿƛťŎŜƧ ƴƛȍ w ŎŀƱȅƳΣ dotychczas rekordowym 
2021 r. tƻŎȊŊǿǎȊȅ od ǇƻŎȊŊǘƪǳ 2023 r. {ǇƽƱƪŀ ƻōǎŜǊǿƻǿŀƱŀ stopniowe odbudowywanie ǎƛť popytu, ȊŀǊƽǿƴƻ przez ƪƭƛŜƴǘƽǿ inwestycyjnych jak i 
finalnych ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪƽǿ ƳƛŜǎȊƪŀƵ. Z ƳƛŜǎƛŊŎŀ na ƳƛŜǎƛŊŎ ȊǿƛťƪǎȊŀƱŀ ǎƛť liczba transakcji, co ma ȊǿƛŊȊŜƪ ze wprowadzeniem programu α.ŜȊǇƛŜŎȊƴȅ 
YǊŜŘȅǘέΣ ƪǘƽǊȅ mobilizuje ƳƱƻŘȅŎƘ ludzi do zakupu pierwszego mieszkania. Sam trzeci ƪǿŀǊǘŀƱ ōȅƱ najlepszym okresem w historii Grupy.

Å Grupa zamierza ƪƻƴǘȅƴǳƻǿŀŏ ǎǿƻƧŊ ǎǘǊŀǘŜƎƛťΣ ƪƻƴŎŜƴǘǊǳƧŊŎ ǎƛť na optymalizacji ǊƻȊƪƱŀŘƽǿ ƳƛŜǎȊƪŀƵ i ƻŦŜǊǳƧŊŎ ƻƪǊŜǏƭƻƴŊ ƭƛŎȊōť pokoi na ǏǊŜŘƴƛŜƧ 
powierzchni mieszkania istotnie mniejszej ƴƛȍ w ofercie ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ konkurencyjnych. 

YƻƴǘǊŀƪǘŀŎƧŀ ƳƛŜǎȊƪŀƵ

|ǊŜŘƴƛŀ ǎǇǊȊŜŘŀȍ ƪǿŀǊǘŀƭƴŀ ƻŘ ǇƻŎȊŊǘƪǳ нлмт ǊΦ Ґ опр

¾ǊƽŘƱƻ: Emitent; liczba sprzedanych lokali (w tym umowy rezerwacyjne) 
Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.



L.p. Deweloper
{ǇǊȊŜŘŀȍ 

netto 
¦ŘȊƛŀƱ 

rynkowy 
{ǇǊȊŜŘŀȍ 

netto 
¦ŘȊƛŀƱ 

rynkowy 
{ǇǊȊŜŘŀȍ 

netto 
¦ŘȊƛŀƱ 

rynkowy 

w 1H 2023 r.w 1H 2023 r. w 2022 r. w 2022 r. w 2021 r. w 2021 r.

1 Victoria Dom 834 9,7% 848 7,7% 1 402 6,6%

2 Dom Development 786 9,2% 1 673 15,1% 2 197 10,3%

3 ROBYG 772 9,0% 988 8,9% 1 894 8,9%

4 Develia 370 4,3% 448 4,0% 329 1,6%

5 Bouygues Immobilier 341 4,0% 196 1,8% b/d b/d

6 Dantex 313 3,7% 155 1,4% 573 2,7%

7 Ronson 311 3,6% 250 2,3% 492 2,3%

8 Matexi 277 3,2% 192 1,7% 456 2,1%

9 Nexity 268 3,1% 251 2,3% 577 2,7%

10 Marvipol 231 2,7% 195 1,8% 285 1,3%

11 Yareal 211 2,5% 232 2,1% 556 2,6%

12 Home Invest 187 2,2% 303 2,7% b/d b/d

13 Spravia 156 1,8% 350 3,2% 607 2,9%

14 Profbud 150 1,8% 145 1,3% b/d b/d

15 Skanska 144 1,7% 216 2,0% 494 2,3%

16 ASBUD 119 1,4% 210 1,9% b/d b/d

17 YIT Development 91 1,1% 156 1,4% 399 1,9%

18 ATAL 91 1,1% 144 1,3% 427 2,0%

19 OKAM 88 1,0% 178 1,6% 310 1,5%

20 ED Invest 17 0,2% 218 2,0% b/d b/d

Å Victoria Dom ǇƭŀǎƻǿŀƱŀ ǎƛť na 3 miejscu ǿǏǊƽŘ ŘŜǿŜƭƻǇŜǊƽǿ 
w Warszawie pod ǿȊƎƭťŘŜƳ liczby sprzedanych ƳƛŜǎȊƪŀƵ w 2022 r., 
a jej ǳŘȊƛŀƱ ǿȅƴƛƽǎƱ 7,7%. Grupa od 2017 r. ǳƳŀŎƴƛŀƱŀ ǎǿƻƧŊ ǇƻȊȅŎƧť 
na rynku warszawskim. W 2017 r. jej ǳŘȊƛŀƱ w rynku ǿȅƴƻǎƛƱ 3,2%, 
(3 pozycja ǿǏǊƽŘ najlepiej ǎǇǊȊŜŘŀƧŊŎȅŎƘ ŘŜǿŜƭƻǇŜǊƽǿ 
w Warszawie). Kolejne lata ǇǊȊȅƴƻǎƛƱȅ coraz ǿƛťƪǎȊŜ sukcesy 
i Victoria Dom ȊǿƛťƪǎȊŀƱŀ ǳŘȊƛŀƱ w rynku do poziomu 4,6% w 2018 
roku oraz do 7,2% w 2019 r. i 2020 r. (odpowiednio 2 i 3 pozycja).

Å W pierwszej ǇƻƱƻǿƛŜ 2023 r. Grupa ƻǎƛŊƎƴťƱŀ ǇƻȊȅŎƧť lidera ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ 
na rynku warszawskim z ǳŘȊƛŀƱŜƳ 9,7%.

Å Victoria Dom kontynuuje ǊƽǿƴƛŜȍ ōǳŘƻǿť pierwszego projektu 
w Krakowie na ponad 700 ƳƛŜǎȊƪŀƵΣ w ramach ƪǘƽǊŜƎƻ w 2021 r. 
ǎǇǊȊŜŘŀƱŀ ok. 200 ƳƛŜǎȊƪŀƵ oraz ok. 100 w 2022 r.

Å Ponadto, w 2022 r. Grupa ȊŀƪƻƴǘǊŀƪǘƻǿŀƱŀ grunt w Gdyni, na 
ƪǘƽǊȅƳ ƳƻȍŜ Ǉƻǿǎǘŀŏ ok. 2.000 lokali.

YƻƴǘǊŀƪǘŀŎƧŀ ƳƛŜǎȊƪŀƵ
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[ƛŎȊōŀ ǎǇǊȊŜŘŀƴȅŎƘ ƳƛŜǎȊƪŀƵ ƛ ǳŘȊƛŀƱ ǿ Ǌȅƴƪǳ ǿŀǊǎȊŀǿǎƪƛƳ όǿƎ ƭƛŎȊōȅ ǇƻŘǇƛǎŀƴȅŎƘ ǳƳƽǿ ƴŜǘǘƻύ

¾ǊƽŘƱƻΥ redNet Consulting; redNet Ƴŀ ǿƱŀǎƴŊ ƳŜǘƻŘȅƪť ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ǳŘȊƛŀƱƽǿ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ ƛ ŘƭŀǘŜƎƻ 
ǊŀǇƻǊǘƻǿŀƴŜ ǿȅƴƛƪƛ ǿ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ƪǿŀǊǘŀƱŀŎƘ ǊƽȍƴƛŊ ǎƛť ƻŘ ǿŜǿƴťǘǊȊƴȅŎƘ ǿȅƴƛƪƽǿ ǎǇǊȊŜŘŀȍƻǿȅŎƘ 
ŘŜǿŜƭƻǇŜǊƽǿ

Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.



Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy

18



wŀŎƘǳƴŜƪ Ȋȅǎƪƽǿ ƛ ǎǘǊŀǘ όǿ ǘȅǎΦ ȊƱύ2021 2022 1H 2022 1H 2023

tǊȊȅŎƘƻŘȅ ƴŜǘǘƻ ȊŜ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ515 102 539 959 150 878 343 686

Liczba lokali rozpoznana w przychodach 1 253 1 211 356 712

YƻǎȊǘȅ ǎǇǊȊŜŘŀƴȅŎƘ ǇǊƻŘǳƪǘƽǿΣ ǘƻǿŀǊƽǿ ƛ 
ƳŀǘŜǊƛŀƱƽǿ

332 493 364 808 107 330 234 475

½ȅǎƪ όǎǘǊŀǘŀύ ōǊǳǘǘƻ ȊŜ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ  182 609 175 151 43 548 109 211

aŀǊȍŀ ōǊǳǘǘƻ ƴŀ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ35% 32% 29% 32%

YƻǎȊǘȅ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ 13 274 14 496 7 150 7 319

YƻǎȊǘȅ ƻƎƽƭƴŜƎƻ ȊŀǊȊŊŘǳ34 633 27 575 17 074 17 328

½ȅǎƪ όǎǘǊŀǘŀύ ȊŜ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ134 702 133 079 19 325 84 564

tƻȊƻǎǘŀƱŜ ǇǊȊȅŎƘƻŘȅ ƻǇŜǊŀŎȅƧƴŜ2 634 1 199 1 074 743

tƻȊƻǎǘŀƱŜ ƪƻǎȊǘȅ ƻǇŜǊŀŎȅƧƴŜ2 064 4 767 357 664

½ȅǎƪ όǎǘǊŀǘŀύ Ȋ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƻǇŜǊŀŎȅƧƴŜƧ135 273 129 511 20 041 84 635

Przychody finansowe 2 652 4 473 2 241 2 216

Koszty finansowe 24 553 38 391 19 630 26 723

Zysk (strata) brutto 112 489 94 676 2 208 59 833

Podatek dochodowy 21 490 19 471 574 11 367

Zysk (strata) netto 90 999 75 206 1 634 48 466

aŀǊȍŀ ƴŜǘǘƻ 18% 14% 1% 14%

{ǇǊŀǿƻȊŘŀƴƛŜ Ȋ ŎŀƱƪƻǿƛǘȅŎƘ ŘƻŎƘƻŘƽǿ

19

W ostatnich 2 ǇŜƱƴȅŎƘ latach obrotowych Grupa 
ǊƻȊǇƻȊƴŀǿŀƱŀ w przychodach ok. 1 150 ς 1 250 lokali 
rocznie. 

Utrzymana wysoka i powtarzalna ǊŜƴǘƻǿƴƻǏŏ 
prowadzonych ǇǊƻƧŜƪǘƽǿΣ jeden z ƴŀƧǿȅȍǎȊȅŎƘ ǇƻȊƛƻƳƽǿ 
ǊŜƴǘƻǿƴƻǏŎƛ w zestawieniu z publicznymi ǎǇƽƱƪŀƳƛ 
deweloperskimi.

Wzrost ƪƻǎȊǘƽǿ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ i ƻƎƽƭƴŜƎƻ ȊŀǊȊŊŘǳ 
spowodowany przede wszystkim wzrostem ƪƻǎȊǘƽǿ 
ȊǳȍȅŎƛŀ ƳŀǘŜǊƛŀƱƽǿ i energii oraz ƪƻǎȊǘƽǿ ǿȅƴŀƎǊƻŘȊŜƵ 
oraz wzrostem skali ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ.

Regularnie generowana wysoka ǊŜƴǘƻǿƴƻǏŏ netto oraz 
wysoka ƧŀƪƻǏŏ wypracowanych Ȋȅǎƪƽǿ (brak 
ǇǊȊŜǎȊŀŎƻǿŀƵ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ŀƪǘȅǿƽǿ i innych ȊŘŀǊȊŜƵ 
o charakterze ƴƛŜƎƻǘƽǿƪƻǿȅƳύ.

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΣ ǎƪƻƴǎƻƭƛŘƻǿŀƴŜ ǎǇǊŀǿƻȊŘŀƴƛŜ 9ƳƛǘŜƴǘŀ
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Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.

Wzrost ƪƻǎȊǘƽǿ finansowych w latach 2022-2023, 
ƎƱƽǿƴƛŜ w ȊǿƛŊȊƪǳ ze wzrostem ǎǘƽǇ procentowych w 
Polsce.

4

4



tǊȊŜƪŀȊŀƴƛŀ ƳƛŜǎȊƪŀƵ
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Å W 2021 r. Grupa Victoria Dom ǇǊȊŜƪŀȊŀƱŀ 1 253 lokale, co oznacza wzrost o 6,5% w stosunku do 2020 roku (1 176). |ǊŜŘƴƛŀ ǿŀǊǘƻǏŏ przekazanego 
mieszkania ǿȅƴƛƻǎƱŀ 411 tys. ȊƱ wobec 386 tys. ȊƱ rok ǿŎȊŜǏƴƛŜƧ. W 2021 r. przekazania ŘƻǘȅŎȊȅƱȅ ƎƱƽǿƴƛŜ ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ takich jak: Miasteczko Nova Ochota 
(371 ƳƛŜǎȊƪŀƵύΣ Ursus Factory (317) oraz Osiedle Classic (297).

Å W 2022 r. {ǇƽƱƪŀ ǳǿȊƎƭťŘƴƛƱŀ w wynikach przekazania z 1 211 lokali (-3% r/r). Grupa ǳƪƻƵŎȊȅƱŀ ǊŜŀƭƛȊŀŎƧť ǇǊƻƧŜƪǘƽǿ Miasteczko Nova Ochota (etapy 4, 6, 
8, 9), Moja Ochota 2, Osiedle Classic XIV, aƱƻŘŀ Wawa 1, Osiedle Krzewna (etapy 1-2) i Miasteczko Nova Sfera (etapy 1-2) w Warszawie oraz Viva Piast 
w Krakowie. 

Å W 1-3Q 2023 r. Grupa ǊƻȊǇƻȊƴŀƱŀ w przychodach 1 126 lokali (+145% r/r), z czego 246 w projekcie Ursus Factory VI oraz 170 w Ursus Factory VII, 118 w 
projekcie Viva Piast 2 oraz 113 w projekcie Miasteczko Nova Ochota 10. W tym okresie Grupa ǳƪƻƵŎȊȅƱŀ ǊŜŀƭƛȊŀŎƧť drugiego etapu osiedla Viva Piast w 
Krakowie, trzech ŜǘŀǇƽǿ projektu Miasteczko Nova Ochota, VI i VII etapu projektu Ursus Factory oraz III i IV etapu Przystanku Tarchomin. 

Å bŀƧǿƛťƪǎȊŊ ŎȊťǏŏ lokali Grupa rozpoznaje w przychodach w III oraz ƎƱƽǿƴƛŜ IV kwartale roku kalendarzowego. 

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘ
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.ƛƭŀƴǎ όǿ ǘȅǎΦ ȊƱύ31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

!ƪǘȅǿŀ ǘǊǿŀƱŜΣ ǿ ǘȅƳΥ 143 189 139 534 155 971

wȊŜŎȊƻǿŜ ŀƪǘȅǿŀ ǘǊǿŀƱŜ 45 416 46 617 46 961

bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ1 232 842 647

LƴƴŜ ǇŀǇƛŜǊȅ ǿŀǊǘƻǏŎƛƻǿŜ όŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜύ32 765 34 374 31 820

!ƪǘȅǿŀ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ƻŘǊƻŎȊƻƴŜƎƻ ǇƻŘŀǘƪǳ 
dochodowego

54 644 50 379 68 927

Aktywa obrotowe, w tym: 1 048 970 1 124 257 1 168 892

Zapasy 785 105 1 007 714 1 003 021

bŀƭŜȍƴƻǏŎƛ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ46 063 15 591 27 170

¦ŘȊƛŜƭƻƴŜ ǇƻȍȅŎȊƪƛ 15 549 16 934 16 530

|ǊƻŘƪƛ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ ƛ ƛƴƴŜ ŀƪǘȅǿŀ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ200 006 81 699 119 248

Aktywa razem 1 192 158 1 263 791 1 324 863

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΣ ǎƪƻƴǎƻƭƛŘƻǿŀƴŜ ǎǇǊŀǿƻȊŘŀƴƛŜ 9ƳƛǘŜƴǘŀ

Aktywa
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Obligacje wyemitowane przez Victoria House όǎǇƽƱƪŀ 
siostrzana do Emitenta), ǊŜŀƭƛȊǳƧŊŎŊ projekty 
mieszkaniowe w Berlinie. 

Na ŘȊƛŜƵ 30.06.2023 r. ǇƽƱǇǊƻŘǳƪǘȅ i produkty w toku 
ƳƛŀƱȅ ǿŀǊǘƻǏŏ 408 mln ȊƱΣ towary 275 mln ȊƱΣ a produkty 
gotowe 231 mln ȊƱ (681 lokali, w tym ok. 65% sprzedane, 
ale nieprzekazane nabywcom).

1

1

2

2

3

tƻȍȅŎȊƪŀ udzielona ǎǇƽƱŎŜ celowej, ȊŀƭŜȍƴŜƧ od Victoria 
House όǎǇƽƱƪŀ siostrzana do Emitenta), ǊŜŀƭƛȊǳƧŊŎŜƧ 
projekt mieszkaniowy w Berlinie. 

3

Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.



.ƛƭŀƴǎ όǿ ǘȅǎΦ ȊƱύ31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

YŀǇƛǘŀƱ ǿƱŀǎƴȅ 342 702 390 925 417 348

½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ƛ ǊŜȊŜǊǿȅ ƴŀ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ849 456 872 866 907 515

½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ, w tym: 143 189 241 270 236 290

YǊŜŘȅǘȅ ƛ ǇƻȍȅŎȊƪƛ 58 411 812 33 152

½ ǘȅǘΦ ŘƱǳȍƴȅŎƘ ǇŀǇƛŜǊƽǿ ǿŀǊǘƻǏŎƛƻǿȅŎƘ263 238 183 232 150 275

LƴƴŜ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ŦƛƴŀƴǎƻǿŜ34 555 31 501 28 662

Inne 18 761 25 724 24 201

½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ, w tym: 180 959 297 007 282 541

YǊŜŘȅǘȅ ƛ ǇƻȍȅŎȊƪƛ 10 437 94 791 47 904

½ ǘȅǘΦ ŘƱǳȍƴȅŎƘ ǇŀǇƛŜǊƽǿ ǿŀǊǘƻǏŎƛƻǿȅŎƘ38 600 84 065 122 560

LƴƴŜ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ ŦƛƴŀƴǎƻǿŜ3 263 3 399 3 343

½ƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ Ȋ ǘȅǘΦ Řƻǎǘŀǿ ƛ ǳǎƱǳƎ50 887 85 256 63 295

Inne 65 428 23 727 29 168

wƻȊƭƛŎȊŜƴƛŀ ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿŜ 205 306 256 723 277 608

Pasywa razem 1 192 158 1 263 791 1 324 863

5ƱǳƎ ƴŜǘǘƻ 208 498 316 101 266 648

5ƱǳƎ ƴŜǘǘƻκYŀǇƛǘŀƱ ²Ʊŀǎƴȅ 0,61 0,81 0,64

Pasywa
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Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.

Kaucje gwarancyjne otrzymane od generalnych 
ǿȅƪƻƴŀǿŎƽǿ 24,2 mln ȊƱ όŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜύ na ŘȊƛŜƵ 
30.06.2023 r.

_ŊŎȊƴŀ ǿŀǊǘƻǏŏ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ z ǘȅǘǳƱǳ zaliczek ǿǇƱŀŎƻƴȅŎƘ 
od ƴŀōȅǿŎƽǿ ƳƛŜǎȊƪŀƵ ǿȅƴƛƻǎƱŀ na ŘȊƛŜƵ 30.06.2023 r. 
ok. 289,9 mln ȊƱ.

W innych ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀŎƘ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿȅŎƘ 12,3 mln ȊƱ 
ǎǘŀƴƻǿƛƱȅ ǿǇƱŀǘȅ ƪƭƛŜƴǘƽǿ na rachunki powiernicze, 
a 14,2 mln ȊƱ to kaucje gwarancyjne od ǿȅƪƻƴŀǿŎƽǿ.

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΣ ǎƪƻƴǎƻƭƛŘƻǿŀƴŜ ǎǇǊŀǿƻȊŘŀƴƛŜ 9ƳƛǘŜƴǘŀ



{ǘǊǳƪǘǳǊŀ ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ
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Na ŘȊƛŜƵ bilansowy 30.06.2023 r. ƛǎǘƴƛŀƱƻ ƧŜŘŜƴŀǏŎƛŜ serii obligacji {ǇƽƱƪƛ o ƱŊŎȊƴŜƧ ǿŀǊǘƻǏŎƛ nominalnej ƻƪƻƱƻ 272,5 mln ȊƱ. Ponadto {ǇƽƱƪŀ ǇƻǎƛŀŘŀƱŀ kredyty 
bankowe o ƱŊŎȊƴŜƧ ǿŀǊǘƻǏŎƛ 81,1 mln ȊƱ oraz ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴƛŀ leasingowe o ǿŀǊǘƻǏŎƛ 32,0 mln ȊƱ.

Po dniu bilansowym, w dniu 20 lipca 2023 r. Emitent ȊŀǿŀǊƱ ǳƳƻǿť o kredyt deweloperski o ǿŀǊǘƻǏŎƛ 40 mln ȊƱ z Bankiem {ǇƽƱŘȊƛŜƭŎȊȅƳ w Ostrowi 
Mazowieckiej, ŘȊƛŀƱŀƧŊŎȅƳ w konsorcjum bankowym. Data ǎǇƱŀǘȅ nowego kredytu to 30 czerwca 2028 r. Kredyt deweloperski ȊƻǎǘŀƱ ȊŀŎƛŊƎƴƛťǘȅ w celu ǎǇƱŀǘȅ 
kredytu w kwocie 40 mln ȊƱ udzielonego przez PKO BP S.A., ƪǘƽǊŜƎƻ ǎǇƱŀǘŀ wyznaczona ōȅƱŀ na ƎǊǳŘȊƛŜƵ 2023 r.   

W dniu 21 lipca 2023 r. Emitent ǿȅƪǳǇƛƱ w ŎŀƱƻǏŎƛ ǇƻȊƻǎǘŀƱŊ ŎȊťǏŏ obligacji serii O.  W dniu 27 ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. Emitent ǿȅŜƳƛǘƻǿŀƱ 3-letnie obligacje serii Y1 
oraz Y2 ƱŊŎȊƴŜƧ ǿŀǊǘƻǏŎƛ 100 mln ȊƱ. W ramach rozliczenia emisji Y1/Y2 Emitent ƴŀōȅƱ i ǳƳƻǊȊȅƱ obligacje serii S/S2 o ǿŀǊǘƻǏŎƛ 20,7 mln ȊƱ oraz obligacje serii 
P o ǿŀǊǘƻǏŎƛ 9,6 mln ȊƱ.

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΣ ŘŀƴŜ ǎƪƻƴǎƻƭƛŘƻǿŀƴŜ ƴŀ олΦлсΦнлно ǊΦWyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.

YǊŜŘȅǘȅ ƛ ǇƻȍȅŎȊƪƛ 
ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ; 

33152

Obligacje 
ŘƱǳƎƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ; 

150275

Leasing; 
32005

YǊŜŘȅǘȅ ƛ ǇƻȍȅŎȊƪƛ 
ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ; 

47904

Obligacje 
ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿŜ; 

122560

{ǘǊǳƪǘǳǊŀ ǊƻŘȊŀƧƻǿŀ ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ ŦƛƴŀƴǎƻǿŜƎƻ ƴŀ ŘȊƛŜƵ олΦлсΦнлноΣ 
ŘŀƴŜ ǿ ǘȅǎΦ ȊƱ

42 716    

5 188    
17 158    

-
15 994    
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-
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1 692    
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1 767    
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1 840    
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2 743     -
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{ǘǊǳƪǘǳǊŀ ǘŜǊƳƛƴƻǿŀ ȊŀŘƱǳȍŜƴƛŀ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ƪǊŜŘȅǘƽǿ ƛ ƻōƭƛƎŀŎƧƛ ƴŀ ŘȊƛŜƵ 
олΦлсΦнлноΣ ŘŀƴŜ ǿ ǘȅǎΦ ȊƱ

Kredyty Obligacje Leasing



wŀŎƘǳƴŜƪ ǇǊȊŜǇƱȅǿƽǿ ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘ όǿ ǘȅǎΦ ȊƱύ2021 2022 1H 2022 1H 2023

tǊȊŜǇƱȅǿȅ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ Ȋ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƻǇŜǊŀŎȅƧƴŜƧΣ ǿ ǘȅƳΥ-81 868 -43 651 -50 559 83 374

Zysk netto 90 999 75 206 1 634 48 466

Korekty razem, w tym: -172 867 -118 857 -52 193 34 908

½Ƴƛŀƴŀ ǎǘŀƴǳ ȊŀǇŀǎƽǿ -323 669 -222 609 -182 914 4 692

½Ƴƛŀƴŀ ǎǘŀƴǳ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƵ ƪǊƽǘƪƻǘŜǊƳƛƴƻǿȅŎƘΣ 
Ȋ ǿȅƧŊǘƪƛŜƳ ƪǊŜŘȅǘƽǿ ƛ ǇƻȍȅŎȊŜƪ56 961

-6 944
-8 609 -18 541

½Ƴƛŀƴŀ ǎǘŀƴǳ ǊƻȊƭƛŎȊŜƵ ƳƛťŘȊȅƻƪǊŜǎƻǿȅŎƘ42 917 55 627 112 290 1 786

tǊȊŜǇƱȅǿȅ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ Ȋ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƻǇŜǊŀŎȅƧƴŜƧ 
ǎƪƻǊȅƎƻǿŀƴŜ ƻ ƴŀōȅŎƛŀ ƎǊǳƴǘƽǿ

193 797 15 214 8 306 83 374

tǊȊŜǇƱȅǿȅ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ Ȋ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴŜƧΣ ǿ ǘȅƳΥ693 -551 186 622

²ǇƱȅǿȅ Ȋ ŀƪǘȅǿƽǿ ŦƛƴŀƴǎƻǿȅŎƘ1 305 3 907 741 397

Nabycie WNiP ƻǊŀȊ ǊȊŜŎȊƻǿȅŎƘ ŀƪǘȅǿƽǿ ǘǊǿŀƱȅŎƘ807 2 796 -555 520

Wydatki na aktywa finansowe 0 2 405 0 0

tǊȊŜǇƱȅǿȅ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ Ȋ ŘȊƛŀƱŀƭƴƻǏŎƛ ŦƛƴŀƴǎƻǿŜƧΣ ǿ ǘȅƳΥ103 438 -74 105 -67 160 -46 446

²ǇƱȅǿȅ Ȋ ǳŘȊƛŜƭƻƴȅŎƘ ƪǊŜŘȅǘƽǿΣ ǇƻȍȅŎȊŜƪ50 004 46 459 7 000 0

²ǇƱȅǿȅ Ȋ ŜƳƛǎƧƛ ŘƱǳȍƴȅŎƘ ǇŀǇƛŜǊƽǿ 
ǿŀǊǘƻǏŎƛƻǿȅŎƘ 170 000

5 103
0 26 202

²ȅŘŀǘƪƛ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ƪǊŜŘȅǘƽǿκǇƻȍȅŎȊŜƪ-30 226 -18 857 -5 418 54 701

²ȅƪǳǇ ŘƱǳȍƴȅŎƘ ǇŀǇƛŜǊƽǿ ǿŀǊǘƻǏŎƛƻǿȅŎƘ-41 071 -41 027 -26 027 -21 599

5ȅǿƛŘŜƴŘȅ ƛ ƛƴƴŜ ǿȅǇƱŀǘȅ ƴŀ ǊȊŜŎȊ ǿƱŀǏŎƛŎƛŜƭƛ-26 000 -27 000 -27 000 -11 000

²ȅŘŀǘƪƛ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ƻŘǎŜǘŜƪ ƛ ǇǊƻǿƛȊƧƛ-15 942 -35 531 -14 118 -23 464

tǊȊŜǇƱȅǿȅ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ ƴŜǘǘƻ 22 263 -118 307 -117 554 37 549

|ǊƻŘƪƛ ǇƛŜƴƛťȍƴŜ ƴŀ ƪƻƴƛŜŎ ƻƪǊŜǎǳ200 006 81 699 82 472 119 248

wŀŎƘǳƴŜƪ ǇǊȊŜǇƱȅǿƽǿ ǇƛŜƴƛťȍƴȅŎƘ

24

bŀƧǿƛťƪǎȊȅ ǿǇƱȅǿ na ujemne ǇǊȊŜǇƱȅǿȅ operacyjne w 
latach 2021-2022 ƳƛŀƱȅ wydatki na nowe grunty, co 
ǿƛŘŀŏ w rekordowej ǿƛŜƭƪƻǏŎƛ zmiany stanu ȊŀǇŀǎƽǿ. 
Grupa w latach 2021 ς 2022 ŘƻƪƻƴŀƱŀ ȊŀƪǳǇƽǿ ƎǊǳƴǘƽǿ 
o ƱŊŎȊƴŜƧ ǿŀǊǘƻǏŎƛ blisko 355 mln ȊƱΣ z czego 276 mln ȊƱ 
w  2021 r. oraz 59 mln ȊƱ w 2022 r. W 1H 2023 r. Grupa 
nie ǇƻƴƛƻǎƱŀ ȍŀŘƴȅŎƘ ǿȅŘŀǘƪƽǿ na zakup banku ziemi.

Zakupy nowych ƎǊǳƴǘƽǿ w 2021 r. ȊƻǎǘŀƱȅ sfinansowane 
ƎƱƽǿƴƛŜ ǏǊƻŘƪŀƳƛ z emisji obligacji oraz z odnawialnego 
kredytu obrotowego w PKO BP z terminem ǎǇƱŀǘȅ 
w grudniu 2023 r. Po dniu bilansowym 30.06.2023 r. 
Grupa ǊŜŦƛƴŀƴǎƻǿŀƱŀ ten kredyt.

¾ǊƽŘƱƻΥ 9ƳƛǘŜƴǘΣ ǎƪƻƴǎƻƭƛŘƻǿŀƴŜ ǎǇǊŀǿƻȊŘŀƴƛŜ 9ƳƛǘŜƴǘŀ

1

1

1

2

2
Zgodnie z zapisami w warunkach emisji obligacji, {ǇƽƱƪŀ 
nie ƳƻȍŜ ǿȅǇƱŀŎƛŏ dywidendy w kwocie ǇǊȊŜƪǊŀŎȊŀƧŊŎŜƧ 
30% skonsolidowanego zysku netto wypracowanego 
w 2022 r. oraz 50% zysku za rok 2023 i ƴŀǎǘťǇƴŜ. 
Historycznie ǿȅǎƻƪƻǏŏ dywidendy nie ǇǊȊŜƪǊŀŎȊŀƱŀ 30% 
zysku netto. Zatwierdzona dywidenda za 2022 r. wynosi 
22 mln ȊƱΣ z czego 11 mln ȊƱ ȊŀǇƱŀŎƻƴƻ w 1H 2023 r.

3

3

Wyniki finansowe ƻǎƛŊƎƴƛťǘŜ w ǇǊȊŜǎȊƱƻǏŎƛ nie ŘŀƧŊ gwarancji ƻǎƛŊƎƴƛťŎƛŀ ich w ǇǊȊȅǎȊƱƻǏŎƛ.



½ŀƱŊŎȊƴƛƪƛ
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Victoria Dom S.A.
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Miasteczko Nova Sfera

Miasteczko Nova Sfera to innowacyjne osiedle usytuowane na 
pograniczu dzielnic .ƛŀƱƻƱťƪŀ i ¢ŀǊƎƽǿŜƪ przy ulicy Marywilskiej 11. 
.ƭƛǎƪƻǏŏ ŎŜƴǘǊƽǿ handlowych, jak i ǘŜǊŜƴƽǿ zielonych i rekreacyjnych 
(Las .ǊƽŘƴƻǿǎƪƛΣ Park .ǊƽŘƴƻǿǎƪƛΣ Zalew ½ŜƎǊȊȅƵǎƪƛύ oraz sprawny 
dojazd autobusowy do stacji metra ǎǘŀƴƻǿƛŊ ƎƱƽǿƴŜ atuty osiedla, w 
ƪǘƽǊȅƳ ma Ǉƻǿǎǘŀŏ ok. 700 ƳƛŜǎȊƪŀƵ.

W 4Q 2022 r. Grupa ǳƪƻƵŎȊȅƱŀ dwa etapy na ƱŊŎȊƴƛŜ 422 lokali. Etap III, 
ƪǘƽǊŜƎƻ budowa ma ǎƛť ȊŀƪƻƵŎȊȅŏ w 4Q 2023 r. ȊƻǎǘŀƱ w ŎŀƱƻǏŎƛ 
sprzedany do funduszu PRS.

Metro Art

Metro Art jest projektem Emitenta realizowanym w dzielnicy Praga 
tƻƱǳŘƴƛŜΣ przy ul. ÀǳǇƴƛŎȊŜƧΣ w niewielkiej ƻŘƭŜƎƱƻǏŎƛ od stacji kolejowej 
Dworzec Wschodni oraz od stacji metra Stadion Narodowy.

Grupa posiada w tej lokalizacji wieloetapowy grunt z ǇƻǘŜƴŎƧŀƱŜƳ 
wybudowania ok. 2000 ƳƛŜǎȊƪŀƵ. Obecnie trwa budowa ǇƛťŎƛǳ ŜǘŀǇƽǿΣ 
z czego ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŜ budowy ŘǿƽŎƘ pierwszych ŜǘŀǇƽǿ przewidziane 
jest na 4Q 2023 r., a poziom ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ wynosi 91% i 94%. W 2023 r. 
{ǇƽƱƪŀ ǊƻȊǇƻŎȊťƱŀ ǊŜŀƭƛȊŀŎƧť trzech kolejnych ŜǘŀǇƽǿ na ƱŊŎȊƴƛŜ 379 
ƳƛŜǎȊƪŀƵΣ z terminem ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ w 4Q 2024 r., a ich ǏǊŜŘƴƛ poziom 
ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ wynosi 73%.

LƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ǿ ōǳŘƻǿƛŜ ƛ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ



Miasteczko Nova OchotaUrsus Factory

27

LƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ǿ ōǳŘƻǿƛŜ ƛ ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ

Miasteczko Nova Ochota to wieloetapowe osiedle ǇƻƱƻȍƻƴŜ przy ul. 
_ƻǇǳǎȊŀƵǎƪƛŜƧΣ ƪǘƽǊŜƎƻ budowa ǊƻȊǇƻŎȊťƱŀ ǎƛť na koniec 2019 r. Atutem 
jest bliskie ǇƻƱƻȍŜƴƛŜ ǇǊȊȅǎǘŀƴƪƽǿ komunikacji miejskiej i stacja kolei 
WKD, ƪǘƽǊŀ gwarantuje szybkie dotarcie do Centrum. W ramach 
inwestycji oddanych ōťŘȊƛŜ ponad 1400 ƳƛŜǎȊƪŀƵ w 11 etapach.

W 1H 2023 r. ȊƻǎǘŀƱŀ ȊŀƪƻƵŎȊƻƴŀ budowa trzech ŜǘŀǇƽǿ na ƱŊŎȊƴƛŜ 365 
lokali, z ƪǘƽǊȅŎƘ ǿƛťƪǎȊƻǏŏ ȊƻǎǘŀƱŀ sprzedanych. Na ŘȊƛŜƵ 30.09.2023 r. 
ǘǊǿŀƱŀ budowa 11 etapu, w ramach ƪǘƽǊŜƎƻ sprzedano 77% z 167 
ƳƛŜǎȊƪŀƵ. ¦ƪƻƵŎȊŜƴƛŜ jego budowy ƴŀǎǘŊǇƛ w 4Q 2024 r.

Ursus Factory jest ǿƛŜƭƻŜǘŀǇƻǿŊ ƛƴǿŜǎǘȅŎƧŊ ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƴŊ w Ursusie przy 
ul. ¢ǊŀƪǘƻǊȊȅǎǘƽǿ /  Posag 7 Panien. Projekt znajduje ǎƛť w Ǉƻōƭƛȍǳ stacji 
SKM, a ōƭƛǎƪƻǏŏ tras S2 i S8 ǳƳƻȍƭƛǿƛŀ szybki przejazd na ŘǊǳƎŊ ǎǘǊƻƴť 
Warszawy. Grupa ǳƪƻƵŎȊȅƱŀ Ƨǳȍ ōǳŘƻǿť 6 ŜǘŀǇƽǿ projektu, w ƪǘƽǊȅŎƘ 
prawie wszystkie lokale ȊƻǎǘŀƱȅ sprzedane.

W 3Q 2023 r. ǳƪƻƵŎȊƻƴƻ ostatni etap VII. Na ŘȊƛŜƵ  30.09.2023 r. ōȅƱƻ 
sprzedanych 96% z 257 oferowanych.
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Viva Piast to pierwszy projekt Grupy w Krakowie. Inwestycja jest 
zlokalizowana 15 minut od centrum przy ul. Piasta YƻƱƻŘȊƛŜƧŀ w 
krakowskich Mistrzejowicach. Projekt ōťŘȊƛŜ ƻōŜƧƳƻǿŀƱ 700 lokali.

Do ƪƻƵŎŀ ǿǊȊŜǏƴƛŀ 2023 r. ǳƪƻƵŎȊƻƴƻ dwa etapy projektu. Obecnie w 
budowie znajduje ǎƛť III etap projektu, w ƪǘƽǊȅƳ sprzedano 69% z 180 
ƳƛŜǎȊƪŀƵ. Planowana data ȊŀƪƻƵŎȊŜƴƛŀ budowy to 4Q 2024 r.

Przystanek Tarchomin

Przystanek Tarchomin znajduje ǎƛť na warszawskiej .ƛŀƱƻƱťŎŜ w Ǉƻōƭƛȍǳ 
ǇǊȊȅǎǘŀƴƪƽǿ komunikacji miejskiej oraz zaledwie 25 minut drogi nad 
Zalew ½ŜƎǊȊȅƵǎƪƛ. W ramach inwestycji w ǇƛťŎƛǳ etapach zaoferowanych 
zostanie 412 lokali. W 3Q 2023 r. ǳƪƻƵŎȊƻƴƻ III i IV etap όƱŊŎȊƴƛŜ 143 
lokale), a ich poziom ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ǿȅƴƛƽǎƱ 95% oraz 90%. Na ŘȊƛŜƵ 
30.09.2023 r. trwa budowa V etapu (100 lokali), planowanego do 
oddania w 4Q 2024 r. Poziom ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ V etapu na 30.09.2023 r. 
ǿȅƴƛƽǎƱ 55%.


