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obligacji serii U wyemitowanych przez spotke pod firma
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Niniejsza nota informacyjna zostata sporzadzona w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie instrumentéw
finansowych objetych ta notg do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde

Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentéow finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwg

analiza, a takze, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradcg inwestycyjnym.

Tresc niniejszej noty informacyjnej nie byta zatwierdzana przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie

S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Autoryzowany Doradca:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej: 25 sierpnia 2022 r.



.  OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W NOCIE INFORMACYJNE)

Emitent

Niniejszym oswiadczam w imieniu Emitenta, ze zgodnie z mojg najlepsza wiedza i przy dotozeniu nalezytej
starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszej Nocie Informacyjnej serii U s3 prawdziwe,
rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w niej zadnych faktow, ktére mogtyby wptywac
na jej znaczenie i wycene instrumentow dtuznych wprowadzanych do obrotu, a takie ze opisuje ona rzetelnie

czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Emitenta:

Micha+ Elektronicznie
podpisany przez Michal
Sebastian Sehastian Jasifiski
J .. . Data: 2022.08.08
asiniski 15:56:40 +02'00

Autoryzowany Doradca

Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Nota Informacyjna dla serii U emitowanych
przez Victoria Dom S.A. zostata sporzadzona zgodnie z wymogami okreslonymi w Zataczniku Nr 1 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwata Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z p6in. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy i
zgodnie z dokumentami iinformacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w Nocie
Informacyjnej serii U sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim
zadnych faktow, ktore moglyby wptywaé¢ na jego znaczenie i wycene instrumentéow finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi

instrumentami.

W imieniu Autoryzowanego Doradcy:
Elektronicznie

Ra d 0S +a W podpisany przez

P |Dtr Ma rc | n Elektronicnie podplsany Radostaw Krzyz'ak

przez Piotr Marcin Jankowskl

JankDWSki Data: 2022.08.08 22:46:51 Krzyza k Data: 2022.08.09

00 10:39:19 +02°00'

Piotr Jankowski Radostaw Krzyzak

Wiceprezes Zarzgdu Prokurent
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Il. PODSTAWOWE INFORMACIE O EMITENCIE

\EYAVER Victoria Dom S.A.

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 741 62 62

Numer fax: +48 22 741 63 53

Strona internetowa: www.victoriadom.pl

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@victoriadom.pl
NIP: 759-15-54-483

REGON: 551186334

Numer KRS: 0000305793

2.1. Wskazanie wszystkich osob odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie informacyjnej
Osoby uprawnione do reprezentowania Emitenta:

e Michat Jasinski — Prezes Zarzadu,

e  Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu,

e Anna Piotrowska - Cztonek Zarzadu,

e Bozena Subda - Cztonek Zarzadu,

Sposéb reprezentacji podmiotu

Prawo reprezentowania spotki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu
dziatajgcemu tacznie z drugim Cztonkiem Zarzadu lub z Prokurentem, dwom cztonkom zarzadu dziatajgcym

facznie lub cztonkowi zarzgdu dziatajgcemu tacznie z prokurentem

2.2. Informacje czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub
zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu - dodatkowo przedmiot i numer zezwolenia, licencji

lub zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Spétka Victoria Dom S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy. Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa
i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych gtéwnie na rynku warszawskim.
Spoétka Victoria Dom S.A. rozpoczeta swojg dziatalno$¢ deweloperskg w 1998 roku. Od 2008 roku prowadzi

dziatalnos$¢ w formie spétki akcyjnej pod obecng nazwa.

Dziatalnos$¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody.
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2.3. Podstawowe informacje o Autoryzowanym Doradcy

Forma prawna:

Kraj siedziby:

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.
spotka akcyjna

Polska

Warszawa

Al. Jerozolimskie 134, 02-305 Warszawa
+48 22 128 59 00

+48 22 128 59 89

kontakt@michaelstrom.pl

Adres poczty elektronicznej:

www.michaelstrom.pl

Adres strony internetowej:
Zakres dziatan we wspotpracy [l
z Emitentem

2)

3)

4)

525-247-22-15
14226131900000
0000712428

wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci niniejszej
Noty Informacyjnej,

ztozenie w niniejszej Nocie Informacyjnej oswiadczenia
przewidzianego dla Autoryzowanego Doradcy,
sporzgdzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych
w Warszawie,

udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym

przez Gietde Papieréw Warto$ciowych w Warszawie,

Osoby uprawnione do reprezentowania Emitenta:

Michat Zgbczynski - Prezes Zarzadu,
Piotr Jankowski - Wiceprezes Zarzadu,
Leszek Traczyk - Cztonek Zarzadu,
Krzysztof Tymoszyk - Cztonek Zarzadu,
Marcin Dabek - Cztonek Zarzadu,

Sposdb reprezentacji podmiotu

Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu spdtki wymagane jest wspétdziatanie dwdch cztonka

zarzadu dziatajgcych tacznie lub jednego cztonka Zarzadu dziatajgcego tagczne z prokurentem.
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lll.  CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z EMITENTEM | WPROWADZANYMI INSTRUMENTAMI DtUZNYMI,
W SZCZEGOLNOSCI ZWIAZANE Z SYTUACJA GOSPODARCZA, MAJATKOWA | FINANSOWA EMITENTA
| JEGO GRUPY KAPITALOWE)

Obligacje sa zobowigzaniem tylko i wyfacznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajagcy w jakimkolwiek
charakterze, nie bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji, a w szczegdlnosci nie bedzie ich
gwarantowat. Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie za sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe, w tym takie, ktére beda notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne
powinny byé poprzedzone wtasciwg analizg lub konsultowane z doradcami. Przed podjeciem decyzji
inwestycyjnej, Inwestorzy powinni szczegétowo rozwazy¢ takze opisane ponizej czynniki ryzyka. Dodatkowe
ryzyka, ktére obecnie nie sg znane Emitentowi, bgdz ktére uwaza sie za nieistotne, mogg takze niekorzystnie
wptyngé na sytuacje Emitenta, Inwestorzy powinni wiec uwzgledni¢ rowniez ewentualnie inne ryzyka, nie
wskazane ponizej. Kolejnos¢ w jakiej zostaty przedstawione ponizsze czynniki ryzyka nie przesadza o ich

istotnosci, waznosci czy prawdopodobienstwie wystgpienia lub wywotania wptywu na sytuacje Emitenta.

3.1. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem i Grupg Emitenta

3.1.1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy
Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujacego z Polska.
W wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktora jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz
0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajéw s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja).
W wyniku tego moga nastgpi¢ krétkoterminowe braki tych produktéw i/lub moze nastgpi¢ gwattowny wzrost
cen tych débr. Duza czes¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego,
co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Emitenta i Poreczyciela. Ponadto, wojna
podniesie tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabi
ztotego, podnoszac inflacje i zwiekszajac presje na podwyzki stép procentowych.
Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dtugoterminowo
podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowg i moze generowaé¢ dodatkowy popyt na rynku
mieszkaniowym.
Opisane powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowa Emitenta.

Emitent ocenia istotnos¢ oraz prawdopodobienstwo wystgpienia powyzszego ryzyka jako wysokie.

3.1.2. Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania
Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Spotki
czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
moze negatywnie wptyngc¢ na sprzedaz mieszkan. Wzrost stép procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci

kredytowej Klientéw, co moze przetozyc sie na spadek popytu na lokale Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie
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ograniczajgce dostep klientow Spétki do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i posrednio -
wptyw Rekomendacji "S" oraz "T" KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze kredytéw
hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia procedur i metodologii oceny ryzyka kredytowego, na
ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

Na strone popytowg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywac bedzie drastyczny spadek
zdolnosci kredytowej nabywcéw. Wysokosé stawki WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujgcych o wysokosci
oprocentowania kredytow hipotecznych, wynosi obecnie ok. 7% wobec 0,25% w Il kwartale 2020 r. Dodatkowo,
zgodnie z najnowszg rekomendacjg KNF banki, obliczajac zdolno$¢ kredytobiorcéw, muszg bra¢ pod uwage

mozliwos$¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.).

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

3.1.3. Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem poziomu zadtuzenia Grupy Emitenta w 1H 2022 r.
Zadtuzenie finansowe netto Grupy Emitenta na dzien 30 czerwca 2022 r. wyniosto 298,1 mlIn zt, co oznacza wzrost
0 89,6 min zt w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. (208,5 min zt). Wzrost zadtuzenia netto od konca
2021 r. byt zwigzany ze spadkiem salda srodkéw pienieznych (200,0 min zt vs 82,5 min zt). Wzrost zadtuzenia
zwigzany jest ze strategig ekspansywnego rozwoju Emitenta i zakupem dziatek pod dalsze projekty
deweloperskie. Poziom zadtuzenia finansowego brutto Grupy Emitenta ulegt obnizeniu z 408,5 min zt na koniec
grudnia 2021 r. do 380,6 mIn zt na koniec czerwca 2022 r.
W zwigzku z zawartymi umowami finansowymi istnieje ryzyko, ze w przypadku istotnego pogorszenia ptynnosci
Grupy Emitenta moze ona nie by¢ w stanie uzyskad jakiegokolwiek dodatkowego zewnetrznego finansowania.
Dodatkowo istnieje ryzyko, ze w okolicznos$ciach, w ktérych Grupa Emitenta nie wykona swoich zobowigzan
wynikajacych z uméw kredytowych, umowy te mogg zosta¢ wypowiedziane — a co za tym idzie, Grupa Emitenta
moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty tych zobowigzan we wczesniejszym terminie.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Grupy Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do
obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji. Powyiszy czynnik ryzyka nie
zmaterializowat sie w przesztosci.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

3.1.4. Ryzyko zwigzane z epidemia koronawirusa
W zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19 w Polsce oraz na swiecie sytuacja finansowa Spétki oraz
jej wyniki w krétko- i sSrednioterminowej perspektywie mogg ulec pogorszeniu na skutek utrudnien zwigzanych
zrealizacjg projektow deweloperskich, spowolnieniem procesu wydawania mieszkan w zakonczonych
inwestycjach, opdznien w otrzymywaniu decyzji administracyjnych i sanitarnych skutkujgcych niemoznoscia
wprowadzenia nowych projektow do sprzedazy, jak réwniez odstepowania klientow od zawartych juz umow

z obawy co do obecnej i przysztej sytuacji gospodarczej.
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Emitent doswiadczyt spadku biezgcej sprzedazy mieszkan w 2Q 2020, w ktérym zostato sprzedanych 255 lokali.

W pordwnaniu z poprzednim rokiem oznacza to spadek o 33% (2Q 2019 — 380 lokali), a w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem spadek sprzedazy wyniést 53% (1Q 2020 — 547 lokali). Emitent obserwowat odbudowe
popytu na mieszkania w 3Q 2020 r. Spétka sprzedata 317 lokali, co stanowito wynik lepszy o 25% niz w 2Q 2020
r., aw 4Q 2020 r. 356 lokali (+12% q/q). Biorac pod uwage 4 kwartaty 2020 r., Emitent sprzedat 1 475 lokali, co
stanowi spadek o 6% w poréwnaniu z 2019, kiedy zakontraktowano 1 570 lokali. Emitent pragnie zwrécic¢ uwage,
ze zanotowana mniejsza kontraktacja w 2020 r. wynikata w duzym stopniu z wyprzedania oferty i ograniczonej
podazy dostepnej w tym okresie. W catym 2021 r. Grupa Emitenta sprzedata 1607 lokal, co jest wynikiem o 9%
wyzszym r/r. Wptyw epidemii koronawirusa na wyniki sprzedazy 2021 r. i 1H 2022 r. byt ograniczony.

Niemniej, nadal istnieje zagrozenie, ze na skutek rozwoju kolejnych fal epidemii nastgpi globalne spowolnienie
gospodarcze, ktdre moze wptyngé na obnizenie sie popytu na mieszkania, spadek dostepnosci finansowania
mieszkan dla klientow i zakupu ziemi przez deweloperow w ramach kredytow bankowych jak réowniez
ograniczenie mozliwosci emisji obligacji, co przetozy¢ sie moze na koniecznos$é rewizji plandw rozwojowych Spotki
i skale jej dziatania. Ograniczenie przemieszczania sie oraz obawy z tym zwigzane mogg wptynac na istotne
zmniejszenie popytu na mieszkania nabywane w celu wynajmu. Ogdlne pogorszenie sie sytuacji gospodarczej
spowodowac moze problemy finansowe najemcéw oraz rezygnacje z zawierania kolejnych uméw przez obecnych
klientéw Spaotki.

Emitent dostrzega opdznienia we wprowadzaniu nowych projektow ze wzgledu na wydtuzenie sie okresu
uzyskiwania odpowiednich pozwolen na budowe i zgéd administracyjnych.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

3.1.5. Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestycji, jak réwniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektéw. Czynniki te moga
wywrzec¢ znaczacy wptyw na rentownos¢ Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna
wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkann moze miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywoéw i ewentualne spadki
cen mieszkan moga by¢ widoczne dopiero w dtuzszej perspektywie. Emitent obecnie nie przewiduje obnizania
cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji
spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich cennikow, aby jego oferta
pozostata konkurencyjna na rynku.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.
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3.1.6. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej
Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl
rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. Zgodnie z przyjetg strategig, Emitent kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Osiedle Classic, Viva Garden, Ursus Factory, Miasteczko Nova Ochota). Emitent uruchamia kolejne
etapy tych projektow zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optacié¢ dany grunt
w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia.
W poczgtkowym okresie realizacji projektéw Spodtka moze nie generowac istotnych wptywéw gotowkowych
z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw, rozwigzania,
wypowiedzenia lub odstgpienia od zawartych uméw sprzedazy lokali lub — w skrajnym przypadku — braku
wptywow pienieznych w wymaganej wysokosci, Emitent moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci
finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscia moga negatywnie wptyng¢ na mozliwos¢ wywigzania sie przez
Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowacd koniecznosc¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy
z ptynnoscia finansowa moga réwniez ograniczyé mozliwos¢ pozyskiwania przez Emitenta podwykonawcéw oraz
wptyna¢ na wzrost kosztéw oferowanych przez nich ustug.
Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego przez bank
deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze Srodkow wtasnych lub poprzez
finansowanie dtuzne, jak réwniez koniecznos¢ ponoszenia opfat za ustugi Swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze
wzrostem kosztéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wptyw na jego ptynnos¢ finansowa.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

3.1.7. Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalno$ci Emitenta na rynku warszawskim

Emitent koncentruje swojg dziatalnos$¢ na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie wiekszo$¢ przychodéw
i zyskow realizowanych przez Emitenta bedzie pochodzito z projektéw realizowanych na terenie Warszawy.
Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa mieszkaniowego moze miec istotny
negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddw i zyskéw oraz dalszy rozwdj Emitenta. Emitent w celu
ograniczenia ryzyka koncentracji na jednym rynku rozpoczat prowadzenie dziatalnosci operacyjnej w Krakowie
oraz jest w trakcie zakupu gruntu pod osiedle mieszkaniowe w Gdyni.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresSla jako srednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

3.1.8. Ryzyko zwigzane z wejSciem na nowe rynki
W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalnosSci na rynku warszawskim Emitent w 2020 r. zdecydowat sie na
rozpoczecie pierwszego swojego projektu deweloperskiego w Krakowie oraz podpisat w 2022 r. umowe
przedwstepna na zakup gruntu w Gdyni. Wejscie na nowe rynki moze wigzac sie z ryzykiem niedoszacowania
poziomu popytu czy btednie obranej strategii cenowej mieszkan, co moze przetozy¢ sie na niepowodzenie
projektu i finalnie moze mieé istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddw i zyskéw oraz

dalszy rozwdj Emitenta.
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Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

3.1.9. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw pod projekty deweloperskie
Dalszy dynamiczny rozwaj Spétki zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntéow — regularnego
pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw lokalizacjach,
o parametrach umozliwiajgcych odpowiednio sprawng i zyskowng realizacje projektéw deweloperskich. Emitent
aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim, krakowskim oraz innych lokalnych rynkach, na
ktérych moze w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje na biezagco oferte rynkowa. Obecny
bank ziemi Emitenta opiewa na ok. 10 000 lokali, co zapewnia Emitentowi ciggtos¢ oferty przez najblizsze ok. 4-
5 lat. W przysztosci nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci w zaopatrzeniu Spétki w odpowiednig ilosé
gruntéw w dobrych lokalizacjach, ktére zagwarantuja ptynnga dziatalnosé i staty rozwdj.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

3.1.10. Ryzyko zwigzane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami podwykonawczymi oraz
odpowiedzialno$cig wynikajgca z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Podstawowa dziatalno$¢ Emitenta obejmuje budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych na rynku polskim.
Decydujgc o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego Emitent w zaleznosSci od potrzeb dobiera wtasciwy
zespot podwykonawcdw, majacy zapewni¢ profesjonalng, sprawng, terminowa i zgodng z projektem
budowlanym realizacje inwestycji. Spétka wprowadzita, nadzoruje i aktualizuje procedury majgce zapewnic
nalezyta jakos¢ realizowanych inwestycji, jednakze Emitent nie moze zapewnié, ze w przysziosci nie zostang
zgtoszone roszczenia z tytutu wad projektowych oraz zastosowanej technologii budowy. Spétka nie moze réwniez
zagwarantowac, ze prace zmierzajgce do usuniecia stwierdzonych wad nie okazg sie kosztowne lub czy bedg one
w ogdle wykonalne. W okresie rekojmi lub gwarancji, a takze na zasadach ogdlnych odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, Spdtka zobowigzana jest do usuwania wad wynikajacych z niewtasciwego wykonawstwa lub
wad ukrytych, ktére nie zostaty zidentyfikowane podczas odbioru robét. Z tego tytutu Spétka moze byc¢ narazona
na roszczenia ujawnione w postepowaniach sgdowych, w wyniku ktérych moze zosta¢ w szczegdlnosci
zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy.
W przypadku niezrealizowania inwestycji w planowanym ksztafcie lub wcale, Spdtka zmuszona bytaby wyptacic¢
odszkodowania dla klientéw.
Emitent zawierajgc umowy o generalne wykonawstwo przewiduje odpowiedzialno$¢ wykonawcéw w zakresie
prawidtowego wykonania umowy (w zakresie gwarancji i rekojmi). Ponadto, w celu zabezpieczenia ewentualnych
roszczen Spoétki wobec wykonawcdw, wykonawcy przekazuja Spotce kaucje gwarancyjng w wysokosci okoto 3%
wartosci umowy oraz niezaleznie od powyzszego przekazujg gwarancje bankowg (réwniez w wysokosci okoto 3%
wartosci umowy). Okres gwarancji na wykonane roboty budowlane wynosi co do zasady 5 lat i 5 miesiecy od daty
podpisania protokotu koricowego. Odpowiedzialnosci z tytutu gwarancji towarzyszy réwniez odpowiedzialnosé
z tytutu rekojmi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Pomimo ustanowienia zabezpieczen, roszczenia

Spoétki z tytutu rekojmi lub gwarancji przekraczajgce wartos$¢ zabezpieczenia moga zosta¢ niezaspokojone

Strona |11



( MICHAEL/STROM

>AVict0ria Dom DOM MAKLERSKI

w znacznym stopniu z uwagi na sytuacje finansowa danego wykonawcy. Ponadto, w przypadku nabywania
nieruchomosci przez klientow po zakorczeniu realizacji inwestycji przez wykonawce i podpisaniu protokotu
koncowego odbioru, okres rekojmi przystugujgcej nabywcom nieruchomosci Emitenta moze uptywac pdzniej niz
okres odpowiedzialnosci wykonawcy w stosunku do Emitenta z tytutu gwarancji lub rekojmi, a w konsekwencji
koszt zaspokojenia roszczen klientéw zgtoszonych w okresie nieobjetym gwarancjg udzielong przez wykonawcéw
spoczywac bedzie bezposrednio na Spétce.

Do dnia sporzadzenia Memorandum najczesciej pojawiaty wady budynkow, ktére byty drobne i byty usuwane na
biezaco.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca.

Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

3.1.11. Ryzyko zwigzane z realizacja prac budowlanych na podstawie specustawy mieszkaniowej

Ryzyko wigze sie z przepisami ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tzw. specustawa mieszkaniowa). Ustawa ta wprowadza
regulacje prawne stuzgce utatwieniu oraz przyspieszeniu catego postepowania zwigzanego z uzyskaniem przez
dewelopera wymaganych decyzji administracyjnych.

Emitent przewiduje prowadzenie w przysztosci procesow inwestycyjnych w trybie specustawy mieszkaniowe;j.
Spetnienie warunkéw przewidzianych w tym akcie prawnym spowoduje, ze inwestycja mieszkaniowa bedzie
mogta powstac szybciej anizeli na podstawie decyzji administracyjnych uzyskiwanych na podstawie przepiséw
ogdlnych. Jednakze nie mozna wykluczy¢, ze Emitent nie uzyska zgody na realizacje inwestycji mieszkaniowej na
podstawie specustawy mieszkaniowej. W takim przypadku koniecznos$¢ uzyskania decyzji na podstawie
przepisow ogdlnych wydtuzy czas trwania catej inwestycji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

3.1.12. Ryzyko zwigzane z dokonywaniem transakcji z podmiotami powigzanymi

Emitent zawiera i bedzie w przysztosci zawierac transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajac i realizujac
transakcje z podmiotami powigzanymi, Emitent dba w szczegdlnosci o zapewnienie, aby transakcje
te przeprowadzane byty na warunkach rynkowych, byty zgodne z obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi cen
transferowych oraz zeby przestrzegane byly wszelkie wymogi dokumentacyjne odnoszgce sie do takich
transakcji. Ze wzgledu na szczegdlny charakter transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonosé przepiséw
prawnych regulujagcych metody badania stosowanych cen oraz cigzace na podatnikach obowigzki
dokumentacyjne, jak tez mogace istnie¢ trudnosci w zidentyfikowaniu poréwnywalnych transakcji do celéw
odniesien, nie mozna wykluczy¢, ze Emitent zostanie poddany analizie przez organy podatkowe, w tym organy
kontroli skarbowe;j.

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkéw rynkowych w zakresie powyzszych transakcji oraz
zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze spowodowaé powstanie

po stronie Emitenta dodatkowych zobowigzan podatkowych.
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Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byta by znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

3.1.13. Ryzyko zwigzane ze wspotpraca z generalnym wykonawca oraz podwykonawcami

W procesie realizacji projektow deweloperskich Emitent wspétpracuje zaréwno z generalnymi wykonawcami
oraz ze $rednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane sg umowy na poszczegdlne etapy prac
budowlanych. Czesciowo sg to sprawdzone podmioty, z ktérymi Spotka wspdtpracuje od momentu rozpoczecia
dziatalnosci. Victoria Dom w celu dywersyfikacji ryzyka wyptacalnosci generalnego wykonawcy wspodtpracuje z
czterema sprawdzonymi podmiotami: tucz — Bud sp. z 0.0., Alfabet Polska sp. z 0.0., AMConstruction sp. z 0.0.,
oraz BESTA Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z o.0., ale takze angazuje dodatkowych nowych partneréw jak
Unibep S.A. W tej sytuacji w przypadku duzego obcigzenia pracami budowlanymi jednego z wykonawcéw
pozostali mogg rozpoczaé realizacje kolejnego projektu. Dynamiczny rozwdj Spétki powoduje koniecznosé
poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane z terminowoscia realizacji prac
oraz ich jakoscia.

Emitent w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczgce odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego
wykonywania prac, ich terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okresie gwarancyjnym. W trakcie
realizacji inwestycji Emitent nadzoruje wykonywanie umow z wykonawcami, a w szczegdlnosci kontroluje jakos¢
i harmonogram wykonywania robét budowlanych gwarantujgcych wywigzywanie sie Emitenta z termindéw
zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Emitent nie moze gwarantowac, ze wszystkie prace
zostang wykonane prawidtowo i w terminie. Istnieje takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcéw, badz
wystgpienia innych problemoéw organizacyjno-finansowych, co moze skutkowac catkowitym zaprzestaniem
wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ konieczno$é¢ rozwigzania umowy z
wykonawcg, co moze przetozy¢ sie na opdznienia w realizacji danego projektu.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

3.2. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

3.2.1. Ryzyko opdzinienia, niewykonania w cafosci lub czesci zobowiqzan z Obligacji
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie s3 objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkdw. Spetnienie Swiadczer przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spotka nie bedzie dysponowac odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikéw
finansowych Spotki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spotki, co w

konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci Srodkdw zainwestowanych w Obligacje.
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Odsetki mogg takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktorych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazadania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych

srodkow na realizacje takiego zadania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskac catosci lub czesci sSrodkdéw zainwestowanych w Obligacje, jak rdwniez moze nie otrzymaé odsetek
przewidzianych w Warunkach Emisji Obligacji. Emitent moze stac sie niewyptacalny, jezeli utraci zdolno$¢ do
wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania pieniezne, bedg
przekracza¢ wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zosta¢ ogtoszenia upadtos¢ Emitenta.
W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom Prawa
Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy uprawnienia
do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie natychmiastowa
wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na zasadach
i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami, wierzytelnosci
z Obligacji beda sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego, naleznosci
pracownikdéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata
przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta wystarczajgcego na zaspokojenie kosztow
postepowania. W razie niewyptacalnosci lub zagrozenia niewypfacalnoscia Emitenta jego zobowigzania, w tym
zobowigzania z Obligacji, moga réwniez podlega¢ restrukturyzacji, w trybie przepisow Prawa
Restrukturyzacyjnego. Zasadniczym skutkiem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego jest wstrzymanie
realizacji zobowigzan, wynikajgcych z wierzytelnosci powstatych przed dniem otwarcia tego postepowania
(w tym zobowigzan z tytutu obligacji). Realizacja zobowigzan powstatych przed otwarciem postepowania, jest
dopuszczalna tylko w przypadku, gdy wierzytelnos¢ jest zabezpieczona — do kwoty, w jakiej wierzytelnos¢
znajduje pokrycie w przedmiocie zabezpieczenia. Skutkiem postepowania restrukturyzacyjnego jest takze,
w razie jego powodzenia, zawarcie uktadu z wierzycielami. Uktad pozwala na restrukturyzacje zobowigzan, ktora
moze przybiera¢ w szczegdlnosci forme: odroczenia wykonania, roztozenia sptaty na raty, zmniejszenia
wysokosci, konwersji wierzytelnosci na udziaty lub akcje. Uktadem nie s3 objete jednak wierzytelnosci
zabezpieczone, w zakresie, w jakim znajdujg pokrycie w przedmiocie zabezpieczenia. Nadto z dniem 1 grudnia
2021 r. weszta w zycie ustawa z dnia 28 maja 2021 o zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Zadtuzonych oraz
niektorych innych ustaw nowelizujgca Prawo restrukturyzacyjne wprowadzajgce uproszczone zasady
postepowania o zatwierdzenie uktadu. Rozpoczecie postepowanie o zatwierdzenie uktadu na nowych zasadach
wymagac bedzie zawarcia przez dtuznika umowy z licencjonowanym doradcg restrukturyzacyjnym na petnienie
funkcji nadzorcy uktadu oraz ustalenia dnia uktadowego. Nie ma formalnego wszczecia czy otwarcia
postepowania, nie jest juz konieczne obwieszczenie w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym (,,MSiG”). Faza
sgdowa postepowania o zatwierdzenie uktadu rozpocznie sie z momentem ztozenia wniosku o zatwierdzenie

uktadu. Uprawnionym do dokonania obwieszczenia w MSiG o ustaleniu dnia uktadowego jest nadzorca sadowy.
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Od dnia obwieszczenia do prawomocnego umorzenia lub zakorczenia postepowania o zatwierdzenie uktadu,
nadzorca uktadu wykonuje uprawnienia nadzorcy sgdowego. Dla dtuznika oznacza to koniecznos¢ uzyskania
zgody nadzorcy na czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzgdu majgtkiem (np. zbycie nieruchomosci, o ile
nie miesci sie to w biezacej dziatalnosci dtuznika). W tym okresie dtuznik bedzie chroniony réwniez przed
wypowiedzeniem niektorych uméw.

Nadto dtuznik, decydujac sie na postepowania o zatwierdzenie uktadu, skorzysta rowniez z szerokiej ochrony
przeciwegzekucyjnej. Zgodnie z nowelizowanymi przepisami Prawa Restrukturyzacyjnego zakazane jest
prowadzenia wszelkich egzekucji z majatku dtuinika (stosuje sie odpowiednio art. 312 Prawa
restrukturyzacyjnego).

Jednakze co jest bardzo istotne, ochrona dtuznika przed wierzycielami w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu
jest czasowa i trwa przez 4 miesigce od obwieszczenia w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym o ustaleniu dnia
uktadowego. Jesli w tym czasie dtuznik ztozy wniosek o zatwierdzenie uktadu, to bedzie objety ochrong az do
prawomocnego zakonczenia lub umorzenia postepowania w tym przedmiocie. W przeciwnym razie skutki

obwieszczenia wygasng z mocy prawa

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego, w tym uproszczonego
postepowania restrukturyzacyjnego, prowadzenie egzekucji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci

z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Przestanki wszczecia restrukturyzacji i ogtoszenia upadtosci majg charakter dynamiczny i nie mozna wykluczy¢
ryzyka, ze w przysztosci zaistniejg. W przypadku upadtosci, restrukturyzacji lub niewyptacalnosci Emitenta,

posiadacze Obligacji mogg utracic¢ czes¢ lub catos¢ zainwestowanych Srodkow.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec byé w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
Zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkow w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.

3.2.2. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligacji

Emitent finansuje swojg dziatalnos$¢ srodkami wiasnymi oraz gtdéwnie w postaci obligacji oraz kredytow. Emitent
wykorzystuje $rodki z obligacji gtéwnie w celu finansowania biezgcej dziatalnosci Grupy Emitenta, w tym m.in.
zakupu nowych gruntéw. W przypadku ograniczenia mozliwosci emisji obligacji (miedzy innymi w skutek spadku
popytu na obligacje, spadku konkurencyjnosci oprocentowania obligacji w stosunku do lokat bankowych,
wiekszej awersji inwestoréow do ryzyka i inwestowania w obligacje, braku wykupu obligacji przez innych
emitentdw na rynku, mniejszej ilosci dostepnych srodkéw pienieznych do inwestowania w obligacje) istnieje
ryzyko zwigzane z mozliwoscia zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Emitenta, co bedzie sie wigzac
z mniejszg skalg prowadzonej dziatalnosci operacyjne;.

Powyisze czynniki mogg mieé¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci
Emitenta, co w efekcie moze mieé niekorzystny wptyw na zdolno$¢ Emitenta do wykonywania zobowigzan

z tytutu Obligacji.
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Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

3.2.3. Ryzyko zmiany stopy procentowe;j
Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej w okresie
do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowaé, ze inwestor zrealizuje dochdd nizszy
od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennos¢ stopy procentowej powoduje, ze inwestor nie jest
w stanie przewidziec¢ po jakiej stopie bedzie mdgt reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji
(ryzyko reinwestycji). Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienistwo jego wystgpienia
jako niskie.
Dodatkowo zgodnie z Rozporzagdzeniem BMR, ktdre ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania
oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug Rozporzadzenia BMR,
wskaznikiem referencyjnym jest, m.in.,, dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreslenia kwoty
przypadajgcej do zaptaty z tytutu Obligacji. Stopg bazowa stanowiaca podstawe do wyznaczenia oprocentowania
zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest ustalany
przez GPW Benchmark S.A.
Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze stosowac
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majacego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym
kluczowych wskaznikow referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaznikéw
referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, ze proces opracowywania
tego rodzaju wskaznikdw referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat publicznemu nadzorowi,
ktorego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika referencyjnego do pomiaru danego
rynku lub realidow gospodarczych.
Rozporzadzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktorych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikdw referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci,
jedli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika
referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana. Zmiany te mogg wptyngé na
obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia Stopy Bazowej
Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji, moze w konsekwencji wptyngé na
obnizenie rentownosci Obligacji.
W dniu 14 lipca 2022 r. zostata opublikowana ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz. U. 2022 poz. 1488), na podstawie ktérej Komisja
Nadzoru Finansowego, w przypadku wystgpienia zdarzenia, o ktérym mowa w art. 23c ust. 1 Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako
wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy
inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014 (Tekst
majacy znaczenie dla EOG), przedstawia Komitetowi Stabilnosci Finansowej stanowisko zawierajgce informacje

o koniecznos$ci wyznaczenia zamiennika kluczowego wskaznika referencyjnego, albo braku takiej koniecznosci.
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W dalszej czesci procesu Komitet w oparciu o stanowisko KNF wyda rekomendacje, w ktérej wskazuje na
koniecznos¢ wyznaczenia zamiennika albo zamiennikdw, albo przedstawia stanowisko zawierajgce informacje o
odmowie wydania takiej rekomendacji wraz z uzasadnieniem. W oparciu o powyzsze Minister wiasciwy do spraw
instytucji finansowych moze okresli¢ w drodze rozporzadzenia informacje w zakresie zamiennika albo
zamiennikéw do kluczowego wskaznika referencyjnego.

Na dzien sporzgdzenia Noty Informacyjnej nie wystgpita przestanka powodujgca koniecznos$¢ wydania przez KNF
swojego stanowiska.

Na dzien sporzadzenia Noty Informacyjnej Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposéb zmiana wskaznika
WIBOR wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy warto$¢ nowego
wskaznika bedzie wyzsza, rentownos$é Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy warto$é nowego wskaznika bedzie
nizsza, moze wptyng¢ to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informacji pojawiajgcych sie w przestrzeni
publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego nie bedg w sposob istotny odbiegac od

dotychczasowego wskaznika WIBOR.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako wysokie.

3.2.4. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac
uchwaty w sprawie zmiany postanowied Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkow Emisji, na uchwate zmieniajacg Warunki
Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
waznie zwofane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

3.2.5. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, o ktérym mowa w pkt 14.8.8 Warunkéw Emisji, w kontekscie przepiséw Prawa
restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego, a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci
wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie
postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o

ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

3.2.6. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia
Obligacje sg emitowane jako niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, oznaczaé to bedzie, ze ani
Emitent ani zaden inny podmiot nie ustanowit zabezpieczenia na rzecz Obligatariuszy. W zwigzku z tym
potencjalny Obligatariusz powinien bra¢ pod uwage, ze ewentualnie dochodzenie roszczen od Spétki bedzie
mogto by¢ prowadzone tylko na zasadach ogdlnych, tj. w sposéb przewidziany w przepisach Kodeksu cywilnego
i Kodeksu postepowania cywilnego. Istnieje ryzyko, ze aktywa Spdtki mogg okazac sie niewystarczajgce do

zaspokojenia roszczen finansowych Obligatariuszy.
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Z uwagi na fakt, iz wiekszos¢ dotychczasowych emisji obligacji byta niezabezpieczona Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako niskie. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent
okresla jako niskg, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje

finansowa Emitenta nie bytaby znaczaca.

3.3. Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitatowym

3.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami
Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujgcych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.
W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskazaé termin, do ktorego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktorych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.
Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zgdanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestoréw.
Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
0 zawieszeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosSciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu

instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wiasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujacego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie
lub instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie
zawieszenie z obrotu mogtoby spowodowaé¢ powazng szkode dla intereséow inwestorow lub prawidtowego
funkcjonowania rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi:

1) nawniosek emitenta;

2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw;
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3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajac obrdt instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktdrego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrdét instrumentami finansowymi na okres wynikajgcy z tych
przepiséw lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrét
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jezeli takie
zawieszenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia
informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 iart. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie
zawieszenie mogtoby spowodowaé powaing szkode dla interesow inwestoréw lub prawidtowego

funkcjonowaniu rynku.

3.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestorow,
GPW, na zgdanie KNF, maja obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu
instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wiasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujacego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zadaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji narynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie
lub instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie
wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowaé powazng szkode dla interesdw inwestorow lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.

Strona |19



( MICHAEL/STROM

>AVict0ria Dom DOM MAKLERSKI

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO moze wykluczy¢ instrumenty
finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia
przez emitenta dodatkowych warunkdéw,
) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczeristwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,
3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO,

) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentdw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej
niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW Organizator ASO
wyklucza instrumenty finansowe z obrotu:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

N

jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

w

)
) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,
)

D

po uprawomochieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sgd wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad postepowania
upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentow finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie
wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentédw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jezeli takie
wykluczenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia
informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie
wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowaé powazing szkode dla intereséow inwestoréw lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.

3.3.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci
Obrét obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany
sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulegad
wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze miec relacja podazy i popytu na Obligacje.

W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze réznic sie od ceny emisyjne;j.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami

bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecei kupna/sprzedazy ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji
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finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom moze ulega¢ ptynnos¢ Obligacji. W
zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje

beda mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

3.3.4. Ryzyko zwigzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW
Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO
GPW, organizator Rynku ASO Catalyst moze, w zaleznosci od stopnia izakresu powstatego naruszenia lub
uchybienia:
® upomnie¢ emitenta;

* natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt;

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatat majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci,
w szczegolnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub
pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych w alternatywnym systemie
obrotu, badz nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW,
lub tez nie wykonuje obowigzkéw natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW,
Organizator Rynku ASO Catalyst moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta tacznie z karg
pieniezng natozona na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000 zt.
Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, organizator Rynku ASO Catalyst moze opublikowaé na swojej stronie
internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych w
alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta obowigzkow

lub o natozeniu kary na emitenta.

3.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF
Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez przepisy
prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegélnosci obowigzki informacyjne, KNF moze wydac decyzje o
wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo

zastosowad obie sankcje tacznie.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane Komisji
uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych $rodkéw administracyjnych,

w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzgdzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzgdzenia MAR na kazdego, kto dokonat

naruszenia moze zostac natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmnie;j:
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a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej — podlega

grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom

facznie;

b) w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub naktania
do nabycia lub zbycia instrumentow finansowych, ktdrych dotyczy informacja poufna — podlega grzywnie
do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

c) w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom tacznie;

d) w przypadku naruszer art. 15 Rozporzadzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie
do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom t3gcznie,
a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie
do 2.000.000 zt;

e) w przypadku naruszen art. 16 Rozporzadzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania rozwigzan,
systemow i procedur lub nieprzekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunkdéw
okreslonych podlega karze pienigznej:

e w przypadku osob fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

e  wprzypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej rownowartos¢

2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym
za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zt;

f)  w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy osob
majgcych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng
do wysokosci:

° 4.145.600 zt, lub

. do kwoty stanowigcej rownowartosé 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

g) w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz
Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢
kare pieniezna:

. w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zf,

. w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérych mowa w tych
punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci
lub uniknietej straty;

h)  w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek wtasny lub
na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze decyzji:
. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktdrej mowa w tym punkcie,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub
uniknietej straty.
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i)  w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie

rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub sugerujacej strategie inwestycyjng lub

nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci

sporzadzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktdw intereséw istniejacych

w chwili ich sporzadzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:

. w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotow — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktdrych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tych punktach,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub

uniknietej straty.

Majac na uwadze powyzsze pomimo doktadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci i rzetelnosci
w wykonywaniu cigzacych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze wystgpic
ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej sankcji
administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyna¢ negatywnie na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie

przez otoczenie zewnetrzne.
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V. DANE O OBLIGACJACH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

4.1. Cel emisji

Srodki z emisji zostang wykorzystane w catosci na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Emitenta.

Istotne informacje o biezgcej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta sg zamieszczane

na stronie internetowej http://www.victoriadom.pl/ w tym publikowane s3 raporty biezgce w zaktadce

»Raporty”.

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentéw diuznych

Obligacje sg obligacjami na okaziciela, niezabezpieczonymi, o oprocentowaniu zmiennym oraz nie posiadajg
formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o obligacjach.

Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie:

. art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach;

. Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 5 sierpnia 2022 r. w sprawie emisji obligacji serii U,

° Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 1 z dnia 4 sierpnia 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje

obligacji serii U.

Oferta stanowi oferte publiczng w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego, ktéra zgodnie z art. 1
ust. 4 lit. a lub lit. b lub d Rozporzgdzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie, ktdra
wymaga opublikowania Memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b, z zastrzezeniem, ze na
podstawie art. 31zb Ustawy COVID-19, nie stosuje sie wymogu zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru

Finansowego memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.

Memorandum Informacyjne zostato w celach informacyjnych wystane do KNF w dniu 8 sierpnia 2022 r.

4.3. Wielkos$¢ emisji
W ramach serii U Emitent wyemituje 5.272 (piec tysiecy dwiescie siedemdziesigt dwa) tysiecy Obligacji o tagcznej

wartosci nominalnej 5.272.000 (pie¢ miliondw dwiescie siedemdziesigt dwa tysigce) ztotych.

4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej obligacji wynosi

1.000,00 (jeden tysigc) ztotych

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentow diuznych bedacych przedmiotem

wniosku o wprowadzenie, zgodnie =z zakresem okreslonym w § 10 Zafacznika

nr 4 do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje serii U

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji od 9 sierpnia 2022 r.
do 23 sierpnia 2022 r.
Data przydziatu Obligacji 31 sierpnia 2022 r.
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Liczba Obligacji objetych subskrypcja
Stopy redukcji w poszczegdlnych transzach

Liczba Obligacji, ktore zostaty przydzielone

Ceny po jakiej Obligacje byty obejmowane

Wartosci nominalna Obligacji

zapisy na

Liczba oséb, ktore ztozyty

Obligacje

Liczba osob, ktorym przydzielono Obligacje

Informacji czy osoby, ktérym przydzielono

Obligacje w
subskrypcji nie sq

powigzanymi z Emitentem w rozumieniu

przepisow & 4 ust.

Alternatywnego Systemu Obrotu

Nazwy (firmy) subemitentow, ktorzy objeli

Obligacje w ramach wykonywania uméw o

subemisje

taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktore

zostaty

ze wskazaniem wysokosci kosztow wedtug

ich tytutow

Metoda rozliczenia tych kosztow w ksiegach

rachunkowych i sposobem ich ujecia w

sprawozdaniu finansowym emitenta

ramach przeprowadzonej

podmiotami

6 Regulaminu

zaliczcone do kosztow emisji,

do 20.000
Nie wystgpita
5.272
1.000 (jeden tysigc) ztotych

1.000 (jeden tysigc) ztotych

43

43

Emitent przydzielit Obligacje podmiotami powigzanymi z
Emitentem w rozumieniu przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu

Alternatywnego Systemu Obrotu

Nie dotyczy

taczne koszty emisji Obligacji wyniosty 202 919 zt, w tym: a)
przygotowania i przeprowadzenia oferty, w tym sporzadzenia
dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztow
doradztwa 202 919 zt; b) Emitent nie zawart umoéw o
subemisje; c) promocji oferty — 0 zt

Koszty zwigzane z emisjg Obligacji zalicza sie do kosztéw
ogblnego zarzadu. Natomiast koszty emisji Obligacji
kwalifikowane sg do kosztéw finansowych. Czes¢ kosztow
przypadajgca na przyszte okresy sprawozdawcze, do ktérych
zalicza sie prowizje od emisji obligacji podlegajg aktywowaniu
(ujeciu przejsciowemu w aktywach bilansu) i nastepnie jest

odnoszona w koszty nastepnych okreséw sprawozdawczych.

Zostato skierowanych 1 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a Rozporzadzenia prospektowego

Zostato skierowanych 100 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b Rozporzadzenia prospektowego.

Zostato skierowanych 18 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. d Rozporzadzenia prospektowego.

Wstepna alokacja Obligacji ma charakter warunkowy, tzn. nastgpi pod warunkiem rejestracji obligacji serii U

w Krajowym Depozycie Papierdw Wartosciowych S.A.

Ostateczne informacje w powyzszym zakresie zostang potwierdzone przez Emitenta w raporcie biezgcym

opublikowanym po Dniu Emisji.
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4.6. Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastapi w dniu 30 sierpnia 2025 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2. Warunkdéw
Emisji.
Szczegétowe informacje dotyczace wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkdw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatacznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt. 5.4 Noty Informacyjnej).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktorym mowa w pkt 4.6.1. i 4.6.2. Noty
Informacyjnej, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane bedg Obligacje.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania swiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 5 (piec) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Wczesniejszy wykup na zqgdanie Obligatariusza
Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt. 14 Warunkéw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszej Noty

Informacyjnej (pkt. 5.4 Noty Informacyjnej).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty informacyjnej nie wystgpity przestanki uprawniajgce obligatariuszy do

zadania wczesniejszego wykupu

4.6.2. Wczesniejszy wykup na zqdanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z Dni
Ptatnosci Odsetek, poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:

1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim
zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktorym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji,
tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;

2. Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktory przypada nie wczesniej niz po
uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

3. Woczesdniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

4. Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wypfaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong
od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie
z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy — 1,0%,
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za 11l Okres Odsetkowy —0,5 %

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu

Obligacjami Rynku ASO Catalyst GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzacego
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Rynku ASO Catalyst GPW, na ktérym dokonywany jest obrét Obligacjami podlegajgcymi przedterminowemu

wykupowi, o zawieszenie obrotu tymi papierami.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Woyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujacymi punktami Warunkéw Emisji zamieszczonymi
w pkt 5.4 niniejszej Noty Informacyjne;j:

e punkt 16 Odsetki,

e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczen z Obligacji.

Obligacje sg oprocentowane. Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna jest rowna Stopie Bazowej

powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Marza dla Obligacji wynosi 4,80% w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 4.7.1 ponize;j.

Sposob ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16.3 Warunkdéw Emisji (pkt. 5.4 Noty Informacyjnej).
odsetek bedzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy:

Numer Pierwszy dzien danego | Dzien Ustalenia | Ostatni dzien danego

(0] {¢-11] Okresu Odsetkowego Uprawnionych Okresu Odsetkowego

Odsetkowego

1.  DzienEmisj 23listopada2022  30listopada 2022
2. 30 listopada 2022 21 lutego 2023 28 lutego 2023
3. 28 lutego 2023 23 maja 2023 30 maja 2023
4, 30 maja 2023 23 sierpnia 2023 30 sierpnia 2023
5. 30 sierpnia 2023 23 listopada 2023 30 listopada 2023
6. 30 listopada 2023 22 lutego 2024 29 lutego 2024
7. 29 lutego 2024 23 maja 2024 30 maja 2024
8. 30 maja 2024 23 sierpnia 2024 30 sierpnia 2024
9. 30 sierpnia 2024 25 listopada 2024 30 listopada 2024
10. 30 listopada 2024 21 lutego 2025 28 lutego 2025
11. 28 lutego 2025 23 maja 2025 30 maja 2025
12. 30 maja 2025 25 sierpnia 2025 30 sierpnia 2025

Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. Pfatno$¢ Kwoty Odsetek dokonywana

bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW

4.7.1. Podwyiszenie i obnizenie Marzy

Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,50
punktu procentowego (w skali roku);
Z zastrzezeniem zdania nastepnego, podwyzszona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu

Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdrym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
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Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata

zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80. W pierwszym
Okresie Odsetkowym obowigzywac bedzie marza zwiekszona o 0,50 punktu procentowego (w skali roku), tj.
w wysokosci 5,30 punktu procentowego (w skali roku). Obnizenie Marzy do poziomu 4,80 punktu procentowego
(w skali roku) nastapi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy niz
0,80. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktdrym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
Witasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢

Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 0,80.

4.8. Wysokosc i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia
Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach majg status papierow

warto$ciowych niezabezpieczonych.

4.9. Zgromadzenie Obligatariuszy

Warunki Emisji przewidujg Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 i art. 49 ust. 1 Ustawy Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogétu Obligatariuszy.

W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowiern Warunkéw
Emisji.

Kompetencje oraz zasady dziatania Zgromadzenia Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach oraz Warunki

Emisji.

4.10. Dane dotyczace wartosci zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan
przeterminowanych, ustalong na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce
udostepnienie propozycji nabycia instrumentéw objetych wnioskiem oraz perspektywy ksztattowania
sie zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu dtuznych instrumentdéw finansowych objetych

whioskiem

Z uwagi na przeprowadzony tryb oferty publicznej, gdzie nie byta udostepniana propozycja nabycia Obligacji, w
zwigzku z tym Emitent przedstawia najbardziej istotne zobowigzania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien
31.12.2021 r. wskazane w Memorandum Informacyjnym oraz wg stanu na 30.06.2022 r. wskazane w

Suplemencie nr 1 do Memorandum Informacyjnym :

Na dzien bilansowy 31.12.2021 r. istniato jedenascie serii obligacji spotki Victoria Dom SA o facznej wartosci
nominalnej ok. 301 min zt. Ponadto, Spotka posiada trzy kredyty bankowe o tacznej wartosci ok. 69 min zt oraz

zobowigzania leasingowe o wartosci ok. 37 min zt.
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Grupa Victoria Dom nie posiada innych zobowigzan finansowych poza wymienionymi wyzej zaciggnietymi przez

Emitenta.

Struktura rodzajowa zadtuzenia na dzien 31.12.2021 r., dane w tys. zt

Inne zobowigzania
finansowe
37818

Kredyty i pozyczki
krotkoterminowe
10437

Kredyty i pozyczki —
dtugoterminowe
58411

Obligacje
krotkoterminowe
38600

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Struktura terminowa zadtuzenia na dzien 31.12.2021,
dane wtys.zt
140000

120000

100000

64061
80000
60000
108000
40000
70000
Sk
20000 I 2]4
26027
5 1d80o 100

IH 2022 2H 2022 1H 2023 2H 2023 1H 2024 2H 2024 1H 2025

W kredyty M obligacje

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane; Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji

osiggniecia ich w przysztosci.

Na dzien bilansowy 30.06.2022 r. istniato jedenascie serii obligacji Grupy Victoria Dom o tgcznej wartosci
nominalnej okoto 275 min zt.

Wsrod kredytow najwiekszym saldem charakteryzowat sie kredyt obrotowy udzielony przez PKO BP w kwocie 50
min zt, z zabezpieczeniem na gruncie zlokalizowanym na warszawskim Bemowie, przeznaczony na finansowanie

zakupu nowych gruntéw.
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13,5 min zt to saldo kredytu refinansujacego zakup gruntéw przeznaczonych pod budowe osiedla Miasteczko

Nova Sfera przy ul. Marywilskiej w Warszawie.

Struktura rodzajowa zadtuzenia na dzien 30.06.2022,
dane wtys.zt

Inne zobowiagzania
finansowe
36319
Kredyty i pozyczki
krotkoterminowe
10845

Kredyty i pozyczki
diugoterminowe

54103
Obligacje
Obligacje diugoterminowe
krotkoterminowe 241044
38266

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Struktura terminowa zadtuzenia z tytutu kredytow i obligacji na
dzien 30.06.2022,
dane wtys.zt

140000

120000

100000

80 000

60 000

40 000
20 000 2&54
o . 180080 1o | ||
2H2022  1H2023  2H2023 1H2024 2H 2024 1H2025 2H 2025

W kredyty M obligacje

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane; Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji

osiggniecia ich w przysztosci.

Po dniu bilansowym, w czerwcu 2022 r. Emitent wykupit obligacji serii K/L (zasymilowane) o tgcznej wartosci ok.
26 min zt.

Prognozowana wartos¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tacznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta bedg utrzymywane na bezpiecznym poziomie,
a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie bedg na poziomach zapewniajgcych zdolnos$é Emitenta do obstugi

zobowigzan wynikajacych z Obligacji.
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Roczne sprawozdania finansowe, w tym sprawozdanie finansowe za 2021 r. Emitenta sg udostepniane na stronie

internetowej Emitenta pod adresem: www.victoriadom.pl w zaktadce ,,Raporty”.

Ponizej przedstawiono zobowigzania Emitenta z tytutu innych obligacji niz objete Notg Informacyjng, ktére

do dnia sporzadzenia Noty nie zostaty wykupione:

Wartos¢ Data emisji Data Rynek notowan Zabezpieczenie
nominalna zapadalnosci

~ D 10000000,00zt  09.06.2016 09.03.2025 brak brak
F 10 000 000,00 zt | 15.03.2017 15.03.2023 brak brak

| 10 000 000,00 zt 13.10.2017 31.12.2023 brak brak
M 10 000 000,00 zt | 27.11.2019 27.11.2022 ASO GPW, BS ASO brak
N 10524 000,00 zt | 26.05.2020 26.05.2023 ASO GPW brak
(0] 11 000 000,00 zt | 21.07.2020 21.07.2023 ASO GPW brak
P 43 061 000,00 zt = 28.10.2020 28.10.2023 ASO GPW brak
R 25 000 000,00 zt 17.05.2021 18.05.2024 brak brak
S/S2 75000 000,00zt = 23.06.2021 23.06.2024 ASO GPW brak
T 70 000 000,00 zt 13.10.2021 11.01.2025 ASO GPW brak

Poza obligacjami (notowane na Rynku ASO Catalyst) Emitenta nie posiada zadnych innych notowanych papieréw

wartosciowych.

Emitent publikuje raporty biezace i okresowe pod nastepujgcymi adresami:

http://www.victoriadom.pl/raporty/

4.11. Dane umozliwiajace potencjalnym nabywcom instrumentéw dtuznych orientacje w efektach
przedsiewziecia, ktore ma by¢ sfinansowane z emisji instrumentéw diuznych, oraz zdolnos¢ emitenta
do wywiazywania sie z zobowigzan wynikajacych z instrumentéw dtuznych, jezeli przedsiewziecie jest
okreslone

Nie dotyczy — przedsiewziecie nie zostato okreslone.

4.12. Rating przyznany emitentowi lub emitowanym przez niego instrumentom diuznym, ze wskazaniem
instytucji dokonujacej tej oceny, dat jej przyznania i ostatniej aktualizacji oraz miejsca oceny w skali
ocen wyspecjalizowanej instytucji jej dokonujacej — w przypadku jej dokonania i ogtoszeni

Nie dotyczy — rating nie byt przyznany.

4.13. Zasady przeliczania wartosci $wiadczenia niepienieznego na pieniezne
Nie dotyczy. Z tytutu posiadania Obligacji nie zostaty przyznane zadne swiadczenia niepieniezne.
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4.14. Oswiadczenie emitenta stwierdzajace, ze wedtug niego jego aktywa obrotowe wystarczajg do pokrycia
jego biezacych potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia noty informacyjnej,

a jesli nie - wskazanie w jaki sposéb zamierza zapewni¢ potrzebne dodatkowo aktywa obrotowe

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta i Grupy wystarczajg na pokrycie jego biezgcych potrzeb

w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia Noty Informacyjnej.

Do Obligacji nie maja zastosowania poszanowania wskazane w § 31 ust. 1 pkt 11 (emisja obligacji zamiennych na

akcje) i pkt. 12 (emisja obligacji z prawem pierwszenstwa) Zatgcznika Nr 1 do Regulaminu ASO.
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V.

ZALACZNIKI

5.1. Informacja odpowiadajaca odpisowi z rejestru przedsiebiorcow KRS dotyczaca Emitenta

Stronal1z9

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralna Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACIJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 25.08.2022 godz. 12:59:36
Numer KRS: 0000305793

Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 14.05.2008

Ostatni wpis | Numer wpisu 57 Data dokonania wpisu 01.06.2022
Sygnatura akt RDF/384843/22/631
Oznaczenie sadu SYSTEM

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA AKCYINA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 551186334, NIP: 7591554483

3.Firma, pod ktdra spétka dziata

VICTORIA DOM SPOYKA AKCYINA

4.Dane o wczesniejszej rejestracji

5.Czy przedsigbiorca prowadzi dzialalnos¢ | NIE
gospodarcza z innymi podmiotami na

podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE

pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres ul. KATY GRODZISKIE, nr 105, lok. ---, miejsc. WARSZAWA, kod 03-289, poczta WARSZAWA, kraj

POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

SEKRETARIAT@VICTORIADOM.PL

4.Adres strony internetowe;j

HTTPS://WWW.VICTORIADOM.PL/

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

1 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 24.04.2008R. PRZED NOTARIUSZEM ALDONA
RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI MAZOWIECKIE] - REPERTORIUM A NR 745/2008.

2 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 2 CZERWCA 2008R., ZA NUMEREM REPERTORIUM A
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NR 4328/2008, PRZED NOTARIUSZEM DOROTA GRABOWSKA W OSTROWI MAZOWIECKIE]
ZMIENIONO: PAR.1 STATUTU; PAR.2 STATUTU; PAR.13 STATTUTU;

04 PAZDZIERNIKA 2012 R., REP. A NR §442/2012, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA,
KANCELARIA NOTARIALNA W OSTROWII MAZOWIECKIE]
ZMIENIONO: § 34 PKT E

12.12.2013, REP. A NR 8288/2013, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA, KANCELARIA
NOTARIALNA W OSTROWI MAZOWIECKIE], PLAC KSIEZNE] ANNY MAZOWIECKIE] NUMER 4.
ZMIANA § 9, § 29

14.03.2014 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, UL. SW. WINCENTEGO 95 LOK. 1, REP. A NR 1590/2014, ZMIANA § 7 STATUTU
SPOEKLL

22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, REP. A NR 669/2015, ZMIANA § 4 STATUTU SPOLKL.

26.03.2015 R., REP. A NR 2969/2015, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE

ZMIANA STATUTU:

- PO 5 16 DODANY ZOSTAL § 16A

- W § 37 DODANY ZOSTAL UST. 3.

03.06.2020 R., REP. A NR 4815/2020, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE
ZMIENIONO § 29 STATUTU

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka NIEQZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor -

Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonago do
ogloszen spatki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste |NIE

okreslonym akcjonariuszom lub tytuly
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spotki nie wynikajacych z akcii?

5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziatu |NIE

w Zysku?

Rubryka 6 - Sposch powstania spatki

1.0kreslenie okolicznosc powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacia o uchwale

SPOLKA POWSTALA W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA SPOLKI POD FIRMA JKJ DEVELOPMENT
JASINSKI SPOLKA JAWNA W DRODZE UCHWALY WSPOLNIKOW O PRZEKSZTALCENIU JKJ
DEVELOPMENT JASINSKI SP.J. W SPOLKE AKCYINA PODIETE] W DNIU 24.04.2008R.
ZAPROTOKOLOWANE] PRZEZ NOTARIUSZA ALDONE RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI
MAZOWIECKIE] (REPERTORIUM A NR 745/2008) I OSWIADCZEN WSZYSTKICH WSPOLNIKOW
SPOLKI JAWNE] Z DNIA 24.04.2008R. O UCZESTNICTWIE W SPOLCE PRZEKSZTALCONE,

3.Numer i data decyzii Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurendi i Konsumentéw o zgodzie
na dokonanie koncentradi

Podrubryka 1
Podmioty, z ktdrych powstata spotka

1 1.Nazwa lub firma

JKJ DEVELOPMENT JASINSKI SPOEKA JAWNA,——--

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidengi, w
ktdrym podmiot byt zarejestrowany

KRAJOWY REJESTR SADOWY

3.Mumer w rejestize albo ewidendii

0000188896
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4.Mazwa sadu prowadzacego rejestr

albo organu prowadzacego ewidencie

EEEEEE

5.Numer REGON 551186334
6.Mumer NIP e
Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza
1 1.Nazwisko [ Nazwa lub firma VICTORIA DOM HOLDING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
2.Imiona R
3.Numer PESEL/REGON 147368714
4.Numer KRS 0000520401
6.Czy wspdlnik posiada catosc akdi TAK

spatki?

Rubryka 8 - Kapitat spétki

1.Wysokos¢ kapitatu zakladowego

2 000 000,00 Zt

2.Wysokosc kapitatu docelowego

3.Liczba akcji wszystkich emisji

20000000

4. Wartosc nominalna akcji

0,10 Zt

5.Kwotowe okreslenie czesc kapitatu
wptaconego

2 000 000,00 Zt

6.Wartos¢ nominalna warunkowego
podwyzZszenia kapitatu zakfadowego

Podrubryka 1

Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akdji

A

2.Liczba akcji w danej seril

19000000

akcie nie sa uprzywilejowane

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akdji
uprzywilejowanych lub informacia, ze

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

2 1.Nazwa serii akcji

B

2.Liczba akcji w danej seril

1000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgji
uprzywilejowanych lub informacia, ze
akcje nie sa uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaty o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisdw

Rubryka 11

1.Czy zarzad lub rada administrujgca s3

NIE
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upowaznieni do emisji warrantéw
subskrypcyinych?

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5posob reprezentacii podmiotu

REPREZENTOWANIA SPOLKI PRZYSLUGUIE:
- PREZESOWI ZARZADU JEDNOOSOBOWO,
- WICEPREZESOWI ZARZADU DZIALAJACEMU EACZNIE Z DRUGIM CZLONKIEM ZARZADU LUB Z

PROKURENTEM,

- DWOM CZEONKOM ZARZADU DZIALAJACYM LACZNIE LUB CZLONKOWI ZARZADU DZIALAJACEMU
EACZNIE Z PROKURENTEM

Podrubryka 1
Dane osdb wchodzacych w sklad organu

1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI

2.Imiona MICHAL SEBASTIAN
3.Numer PESEL/REGON 80012004890
4.Numer KRS FrrE

5.Funkcja w organie reprezentujgcym  |PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnodciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona  |-——--

1.Nazwisko [ Nazwa lub firma WASILUK

2.Imiona WALDEMAR CEZARY
3.Numer PESEL/REGON 68042800411

4.Numer KRS

EAEE

5.Funkcja w organie reprezentujacym

WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona |-
1.Nazwisko [ Nazwa lub firma PIOTROWSKA

2.Imiona ANNA DANUTA
3.Numer PESEL/REGON 79101600505
4.Numer KRS FrE

5.Funkcia w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona |-

1.Nazwisko [ Nazwa lub firma SUBDA

2.Imiona BOZENA

3.Numer PESEL/REGON 62060103103
4.Numer KRS FErE

5.Funkcja w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU
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6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzadu zostala zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakigj zostata zawieszona  |-—--
5 1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI
2.Imiona JOZEF
3.Numer PESEL/REGON 50100204877
4.Numer KRS FrEE
5.Funkcja w organie reprezentujacym  |CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad
zarzadu zostala zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawieszona |-
Rubryka 2 - Organ nadzoru
1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osdb wchodzacych w sklad organu
1 |1Nazwisko JASINSKA
2.Imiona KRYSTYNA
3.Numer PESEL 50111004361
7 1.Nazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL 50062405231
3 1.Nazwisko JASINSKA
2.Imiona MONIKA KLAUDIA
3.Numer PESEL 74102904429
Rubryka 3 - Prokurenci
Brak wpisdw
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajacej dziztalnosci 1 41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsigbiorcy BUDYNKOW

2.Przedmiot pozostatej dzialalnosci
przedsiebiorcy

41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH

42, 11, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG I AUTOSTRAD

68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK

68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA (Z WYLACZENIEM DORADZTWA
PODATKOWEGO I DZIALALNOSCI BIEGELYCH REWIDENTOW)

82, 11, Z, DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSLUGA BIURA
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Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data ztoZenia Za okres od do
polu
1.Wamianka o zlozeniu 1 21.07.2009 14.05.2008 - 31.12.2008
;:i:ij;:awmama 2 31.05.2010 01.01.2009 - 31.12.2000
3 08.06.2011 01.01.2010 - 31.12.2010
4 22.07.2012 01.01.2011 - 31.12.2011
5 01.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
6 17.06.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 24.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 13.05.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 30.06.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 06.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 26.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 15.06.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
13 02.06.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
14 31.05.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
2.Wamianka o zlozeniu opinii |1 Fhres 14.05.2008 - 31.12.2008
:;fﬁzd;e:;dﬂt:dim 2 Fhres 01.01.2009 - 31.12.2000
roCznego sprawozdania 3 AT 01.01.2010 - 31.12.2010
finansowego 4 rrrex 01.01.2011 - 31.12.2011
5 Hrres 01.01.2012 - 31.12.2012
6 Fhres 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 nre 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 nre 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 Hrres 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 Hrres 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 b 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 nre 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
13 nres 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
14 Hrres 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty |1 FEEEE 14.05.2008 - 31.12.2008
I;ifgm’;::ﬁgi:ego 2 Fhres 01.01.2009 - 31.12.2000
sprawozdania finansowego 3 AT 01.01.2010 - 31.12.2010
4 rrrex 01.01.2011 - 31.12.2011
5 Hrrey 01.01.2012 - 31.12.2012
6 Fhres 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 nre 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 rrrex 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 Hrres 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 Hrres 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 nre 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
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12 e 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
13 FhreE 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
14 FhrkE 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
4.Wzmianka o ztozeniu 1 i 14.05.2008 - 31.12.2008
ﬁnﬁﬁama 2 dziatalnosci nre 01.01.2009 - 31.12.2000
3 e 01.01.2010 - 31.12.2010
4 A 01.01.2011 - 31.12.2011
5 FhrkE 01.01.2012 - 31.12.2012
6 FhrkE 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 i 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 i 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 A 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 A 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 FhrkE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 FhrkE 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
13 EarEE 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
14 EarEE 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data ztoZzenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zloZeniu 1 08.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
:E:i';'lj‘::;”;ﬁ;’;ﬁ;;ﬂo 02.06.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
3 31.05.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
2.Wzmianka o zioZeniu opinii 1 e 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
:;eéﬁgd;e:;d:?:dima 2 Fhres 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
skonsolidowanego rocznego 3 FEEEE 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
sprawozdania finansowego
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaly |1 FhrkE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

lub postanowienia o

2
zatwierdzeniu skonsolidowanego

EHEAE

0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

rocznegqo sprawozdania 3 AT 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

finansowego

4.Wzmianka o zlozeniu 1 AT 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

sprawozdania z dziatalnosc e

spolki dominujace; FrTEE 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
3 FrTEE 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowe]j organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczagcym rok obrotowy

1.Dzien koniczacy pierwszy rok obrotowy,
ktéry nalezy ztozyé sprawozdanie finansowe

31.12.2008
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Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisdw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisdow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisdow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukfadowym

Brak wpisow
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Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 25.08.2022

adres strony internetowej, na ktérej sa dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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5.2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta

STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOtKA AKCYJNA

|. Postanowienia ogdlne
§1.
Spotka dziata pod firma: Victoria Dom Spétka Akcyjna, zwana dalej ,,Sp6tka”.

§2.
Siedzibg Spotki jest Warszawa.

§3.
Spoétka powstata w wyniku przeksztatcenia spotki pod firmg ,,JKJ DEVELOPMENT Jasinski spdtka jawna” wpisang
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896.
W dniu przeksztatcenia wspodlnikami ,,JKI DEVELOPMENT lJasinski spotka jawna” byli: Jézef Jasiiski, Krystyna

Jasinska, Michat Sebastian Jasiiiski i Andrzej Leon Korzeb.

Il. Dziatalnos¢
§4.
Przedmiotem dziatalnosci Spoétki, wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
1) produkcja wyrobéw dla budownictwa z tworzyw sztucznych — PKD 22.23.Z,
2) produkcja cegiet, dachowek i materiatéw budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,
3) produkcja wyrobéw budowlanych z betonu — PKD 23.61.Z,
4) produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu — PKD 23.62.Z,
5) produkcja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63. Z,
6) produkcja pozostatych wyrobow z betonu, gipsu i cementu — PKD 23.69.Z,
7) produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci — PKD 25.11.Z,
8) produkcja metalowych elementéw stolarki budowlanej- PKD 25.12.Z,
9) realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 41.10.Z,
10) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych — PKD 41.20.Z,
11) roboty zwigzane z budowg drég i autostrad — PKD 42.11.Z,
12) roboty zwigzane z budowg rurociggdw przesytowych i sieci rozdzielczych — PKD 42.21.Z,
13) rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych — PKD 43.11.Z,
14) przygotowanie terenu pod budowe — PKD 43.12.Z,
15) wykonywanie wykopodw i wiercen geologiczno-inzynierskich — PKD 43.13.Z,
16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 43.21.Z,
17) wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych — PKD

43.22.2,
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18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 43.29.Z,
19) tynkowanie — PKD 43.31.Z,
20) zaktadanie stolarki budowlanej — PKD 43.32.Z,

21) posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie $cian — PKD 43.33.Z,

22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.Z,

23)  wykonywanie pozostatych robdt budowlanych wykonczeniowych — PKD 43.39.Z

24)  wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych — PKD 43.91.Z,

25) pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nieskalsyfikowane — PKD 43.99.Z,

26) sprzedaz hurtowa drewna, materiatéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego — PKD 46.73.Z,

27) pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej nie sklasyfikowana, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych — PKD 64.99.Z,

28) pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych — PKD 66.19.Z,

29) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek — PKD 68.10.Z,

30) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami — PKD 68.20.Z,

31) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — PKD 68.31.Z,

32) zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie — PKD 68.32.Z,

33) dziatalnos$¢ w zakresie architektury — PKD 71.11.Z,

34) dziatalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne — PKD 71.12.Z,

35) wynajem i dzierzawa maszyn i urzagdzen budowlanych — PKD 77.32.Z,

36) dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach — PKD 81.10.Z 36)
sprzatanie obiektow — PKD 81.2,\

37) niespecjalistyczne sprzatanie budynkow i obiektow przemystowych — PKD 81.21.Z,

38) dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendw zieleni — PKD 81.30.Z,

39) dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa (z wytgczeniem doradztwa podatkowego i dziatalnosci
biegtych rewidentéw) — PKD 69.20.Z,

40) dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura — PKD 82.11.Z.

§5.
Zmiana przedmiotu dziatalno$¢ Spétki moze nastgpi¢ bez obowigzku wykupienia akcji od akcjonariuszy, ktorzy
nie zgadzajg sie na zmiane, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia bedzie powzieta wiekszoscig dwdch trzecich

gtosow w obecnosci oséb reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

§ 6.

Rokiem obrotowym Spofki jest rok kalendarzowy.

Ill. Kapitaty i akcje
§7
1. Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 2.000.000,- (dwa miliony) ztotych i dzieli sie na:
- 19.000.000 (dziewietnascie milionédw) imiennych akcji zwyktych serii A o numerach od 000.000.001 do
019.000.000,
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- 1.000.000 (jeden milion) imiennych akcji zwyktych serii B o numerach od 000.000.001 do 001.000.000.

2. Wartos¢ nominalna kazdej akcji Spotki wynosi 0,10 zt (dziesie groszy).

§8.
W Spodtce moga byé tworzone kapitaty rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie kapitatu rezerwowego uchwala

Walne Zgromadzenie.

§9.
1. Akcje Spétki na okaziciela mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.

2. Akcje Spotki imienne moga by¢ zamieniane na akcje na okaziciela.

§ 10.

Akcje Spotki mogg by¢ umarzane.

§11.

Spdtka moze emitowac obligacje uprawniajgce do objecia akcji Spétki w zamian za te obligacje.

IV. Organy Spoétki

§12.
Organami Spofki sa:
- WALNE ZGROMADZENIE,
- RADA NADZORCZA,
- ZARZAD.
IV. A Walne Zgromadzenie

§13.
Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki.

§14.

Projekty uchwat Walnego Zgromadzenia oraz wnioski do porzgdku obrad walnego Zgromadzenia powinny by¢
uzasadnione w sposdob umozliwiajgcy podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem, z wyjatkiem uchwat w
sprawach porzgdkowych i formalnych oraz uchwat, ktére sg typowymi uchwatami podejmowanymi w toku obrad

Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

§15.
Walne Zgromadzenie uchwala Regulamin Walnych Zgromadzen, okreslajagcy zasady ich przygotowania i

przebiegu.

§ 16.
Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga uchwaty

Walnego Zgromadzenia.
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§ 16a.

Walne Zgromadzenie moze okresli¢ dzien, wedtug ktdrego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych do
dywidendy za dany rok obrotowy (dzien dywidendy). Dzierh dywidendy nie moze zosta¢ wyznaczony pdzniej, niz
w terminie dwdch miesiecy, liczac od dnia powziecia uchwaty Walnego Zgromadzenia o przeznaczeniu zysku do

wyptaty akcjonariuszom.

IV. B Rada Nadzorcza

§17.
1. Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z pieciu cztonkdw.
2. Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru Przewodniczacego

Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkdw. Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej jest

wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorcza.

3. Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.
§18.
1. Co najmniej dwodch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetnia¢ warunki niezaleznosci od Spétki i

podmiotdw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spotka, okreslone w Regulaminie Rady Nadzorczej
(,Niezalezni Cztonkowie Rady Nadzorczej”).

2. Kandydat na cztonka rady Nadzorczej jest zobowigzany ztozy¢ Walnemu Zgromadzeniu pisemne
oswiadczenie stwierdzajgce, czy spetnia warunki Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorcze;j.

3. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia, albo osoba ogtaszajgca wyniki wyboréw do Rady Nadzorczej,
stwierdza do protokotu, ktére osoby sposréd wybranych w sktad Rady Nadzorczej sg Niezaleznymi
Cztonkami Rady Nadzorczej.

4, Cztonek Rady Nadzorczej, ktéry przestat spetniaé warunki Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej
zobowigzany jest niezwtocznie zawiadomic¢ o tym Rade Nadzorczg i Zarzad. W przypadku gdy wymag
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej dwdch Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorczej nie jest zachowany,
Rada Nadzorcza zobowigzana jest spowodowac niezwtoczne zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu
dokonania zmian w jej skfadzie.

5. Brak w sktadzie Rady Nadzorczej wymaganej liczby Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorczej nie

powoduje niezdolnosci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat.

§19.
1. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane s w miare potrzeby, nie rzadziej niz trzy razy w roku
obrotowym.
2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczgcy Rady Nadzorczej z wtasnej inicjatywy, albo na

whniosek Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci Przewodniczgcego
posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej. Zwotanie posiedzenia Rady
Nadzorczej nastepuje za pomocg telefaksu lub pocztowy elektronicznej z potwierdzeniem nadania lub
za pomocg listéw poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera. Zaproszenie na posiedzenie Rady
Nadzorczej nalezy skierowac na ostatni adres wskazany Spotce przez cztonka Rady Nadzorczej. W

zaproszeniu nalezy oznaczy¢ miejsce, dzien, godzine i porzgdek obrad posiedzenia. Zaproszenie powinno
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zostaé wystosowane do cztonka Rady Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie przed wyznaczonym

terminem posiedzenia, a w sytuacjach nagtych na 3 dni przed wyznaczonym terminem posiedzenia.

§ 20.
Z zastrzezeniem wymogow wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa, Rada Nadzorcza
moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu s$rodkow bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢, jak rowniez cztonkowie Rady Nadzorczej mogg brac udziat w podejmowaniu

uchwat oddajgc swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej.

§ 21.
W przypadku réwnej liczby gtoséw w gtosowaniu nad uchwatg Rady Nadzorczej rozstrzyga gtos
Przewodniczacego.

§ 22.

1. Jezeli wskutek rezygnacji badZ Smierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkdéw nie osiaggnie liczby
okreslonej przez Walne Zgromadzenie, ale jest zgodna z minimum okreslonym przez Statut, rada Nadzorcza
jest uprawniona do dziatania i zobowigzana do spowodowania niezwtocznego zwotania Walnego
Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu albo zmiany liczby cztonkdédw Rady Nadzorczej.

2. Jezeli wskutek rezygnacji badz Smierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkdw nie osiggnie minimum
okreslonego przez Statut, kazdy z cztonkdw Rady Nadzorczej jest zobowigzany do zgtoszenia Zarzadowi
whniosku o zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu Rady Nadzorczej oraz uprawniony
do jego zwotania, jezeli Zarzad nie zwota Walnego Zgromadzenia w terminie dwéch tygodni od dnia
zgtoszenia takiego wniosku. Ponadto, w takim przypadku pozostali cztonkowie Rady Nadzorczej sg
uprawnieni do uzupetnienia sktadu Rady Nadzorczej do minimalnej liczby jej cztonkédw okreslonej przez
Statut, w drodze wybordéw przeprowadzonych w gtosowaniu tajnym i na zasadach obowigzujacych przy
podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej. Mandat cztonka Rady Nadzorczej wybranego w ten sposob wygasa
z dniem odbycia najblizszego Walnego Zgromadzenia, ktore dokona uzupetnienia sktadu Rady Nadzorcze;.

3. W przypadku odwotania badZ $mierci Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, a takze jego rezygnacji z
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej bgdz z funkcji, rada nadzorcza jest zobowigzana do spowodowania
niezwtocznego zwofania Walnego Zgromadzenia w celu wyboru nowego Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej. Na czas wyboru nowego Przewodniczagcego Rady Nadzorczej, jego obowigzki i uprawnienia

przystugujg zastepcy Przewodniczgcego Rady Nadzorcze;j.

§23.
Cztonek Rady Nadzorczej jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ Rade Nadzorcza o zaistniatym konflikcie
interesdw lub mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji i od gtosowania

nad uchwatg w sprawie, w ktérej zaistniat konflikt.

§24.
W umowach z cztonkami Zarzadu Rada Nadzorcza jest reprezentowana przez Przewodniczacego lub innego
cztonka Rady Nadzorczej, dziatajgcych na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, zawierajgcej zgode na zawarcie

okreslonej umowy.
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§ 25.

Szczegotowe zasady dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej uchwalany przez Walne

Zgromadzenie.

§ 26.
Cztonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktorego wysokos¢ badz zasady obliczenia oraz terminy
wyptaty okresla Walne

Zgromadzenie.

§27.

Do uprawnien i obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

a) wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spoétki z zastrzezeniem ze podmiot
ten powinien by¢ zmieniany przynajmniej raz na siedem lat obrotowych,

b) udzielenie zgody albo odmowa jej udzielenia na dokonanie przez Zarzad czynnosci, dla ktorych taka
zgoda jest wymagana,

c) rozpatrywanie i opiniowanie wszystkich spraw majacych by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,

d) sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacji Spofki, z

uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki,

e) dokonanie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.
V. C Zarzad
§ 28.
1. Zarzad Spofki sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, w tym Prezesa Zarzadu.
2. Rada Nadzorcza ustala liczbe cztonkéw Zarzadu i wybiera Prezesa Zarzadu, a w wypadku gdy Zarzad jest

wieloosobowy, wybiera réwniez jednego albo wiekszg liczbe Wiceprezeséw Zarzadu oraz pozostatych
cztonkdéw Zarzadu.

3. Cztonkowie Zarzadu wybierani sg na wspdlna, trzyletnig kadencje.

§ 29.
Prawo reprezentowania Spotki przystuguje:
- Prezesowi Zarzadu jednoosobowo
- Wiceprezesowi Zarzadu dziatajgcemu tacznie z drugim Cztonkiem Zarzadu lub z prokurentem.

- dwém Cztonkom Zarzadu dziatajgcym facznie lub Cztonkowi Zarzadu dziatajgcemu tacznie z prokurentem.

§ 30.
Uchwaty Zarzgdu wymaga w szczegolnosci:
a) rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania o wartosci przekraczajacej 5 (pie¢) procent
kapitatow witasnych Spétki za poprzedni rok obrotowy,

b) zwotanie Walnego Zgromadzenia,
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c) podjecie czynnosci, w ktérej cztonek Zarzadu zgtosit zaistnienie albo mozliwosé powstania konfliktu

interesow.

§31.

W przypadku réwnej liczby gtoséw w gtosowaniu nad uchwatg Zarzadu rozstrzyga gtos Prezesa Zarzadu.

§ 32.
Cztonek Zarzadu jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomié¢ Zarzad o zaistniatym konflikcie intereséw lub
mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od reprezentowania Spoétki, zabierania gtosu w dyskusji i od

gtosowania nad uchwatg w sprawie, w ktorej zaistniat konflikt interesow.

§33.
Szczegdtowe zasady dziatania Zarzadu okreséla Regulamin Zarzadu uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez

Rade Nadzorcza.

§ 34.
Zarzad jest zobowigzany uzyskaé zgode Rady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujacych czynnosci:

a) zawarciem przez Spoétke znaczacej umowy z podmiotem powigzanym, za wyjatkiem umoéw typowych
zawieranych na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spotke z
podmiotem zaleznym, w ktorym Spotka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy; umowa znaczaca i
podmiot powigzany majg znaczenie okreslone w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 19
pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych (Dz.U.Nr 209, poz.1744),

b) zaciggnieciem kredytow wykraczajgcych poza plan finansowy Spétki,

c) udzielaniem poreczen na kwote przekraczajaca tacznie rownowartosé 50.000,00 (piecdziesigt tysiecy)
euro,

d) przejeciem zobowigzan osoéb trzecich,

e) ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, w wysokosci
przekraczajgcej tgcznie réwnowartos¢ kwoty 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro.

f)  zawarciem, rozwigzaniem albo zmiang umow dzierzawy i innych umow tego rodzaju, jezeli zawierane sg
na okres dtuzszy niz 3 lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny ptacony przez Spoétke jest wyzszy od
réwnowartosci 60.000,00 (szesédziesiat tysiecy) euro,

g) przyjeciem planu rocznego dla Spétki, w szczegdlnosci plandw inwestycyjnych i finansowych, jak réwniez
planéw strategicznych,

h) udzieleniem pozyczek poza zwyklym obrotem towarowym na taczng kwote przekraczajgcy

rownowartos¢ 50.000,00 (piecdziesigt tysiecy) euro.

§ 35.

Zarzad Spotki za zgodg Rady Nadzorczej, moze wyptaci¢ akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy.
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V. Postanowienia koricowe

§ 36.

W sprawach nieuregulowanych w Statucie stosuje sie przepisy Kodeksu spétek handlowych.

§ 37.
1. Postanowienia: § 14, § 17 pkt 1, § 18, § 23, § 27 lit.c,d ie, § 30 lit. ¢, § 32 i § 34 lit. a wchodzg w zycie z

dniem uzyskania przez Spoéte statusu spétki publicznej.

2. Do dnia uzyskania przez Spétke statusu spoétki publicznej Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z trzech
cztonkdw.
3. Postanowienia § 16a stosuje sie do dnia uzyskania przez Spotke statusu spotki publicznej.
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5.3. Tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji objetych Notg Informacyjng

Do punktu czwartego porzgdku obrad:
Uchwata Nr 1
Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A.
z dnia 04 sierpnia 2022 roku
w sprawie wyrazenia zqody na emisje obligacji serii U

§ 1.
Rada Nadzorcza Spotki wyraza zgode na emisje nowych obligacji serii U do f3cznej kwoty 20.000.000,- ztotych,
7 zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia tej kwoty do 30.000.000,-- ztotych na warunkach wedtug uznania
Zarzadu.

§2.
Rada Nadzorcza Spotki upowaznia Zarzad Spotki do podjecia wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych
majgcych na celu realizacje emisji obligacji oraz okreslenie jej szczegdtowych warunkow, w tym w szczegolnosci
do podjecia uchwaty dotyczgcej emisji obligacji lub do podjecia wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych
majacych na celu zmiane warunkow obligacii.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie 7z dniem podjecia.

Uchwata zostata podjeta w gtosowaniu jawnym, 3 gtosami ,za” przy braku glosow ,przeciw” i braku glosow

,Wstrzymujgcych sig”.

Elektronicznie
Elek iczni Ja n p0dpisany przez M k Elektronicznie
ektronicznie onika ‘

. Jan W’fadyslaw podpisany przez

Kr St N A podpisany przez | ) y z
J y_ , yk Krystyna Jasifiska W*a dys* Krél Klaudia ?ggir:-::famauma
ASINSKQ Data: 2022.08.04 -1 Data: 2022.08.04 A Data: 2022.08.04
15:20:44 +02'00" aw KrOI 18:43:20 +02'00" Jasiniska 15:18:35 +02'00°

Krystyna Jasinska Jan Krol Monika Jasinska
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Uchwata nr 1
z dnia 05 sierpnia 2022 roku
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XIV Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793
w przedmiocie emisji obligacji serii U

§1.

Zarzad spotki dziatajgcej pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, zwanej dalej jako ,,Emitent” lub

2Spotka” w oparciu o art. 2 pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. 0 obligacjach (tekst jednolity: Dz.U. 2022 r.

poz. 454, ze zm., ,Ustawa o Obligacjach”), postanawia o emisji przez Spodtke obligacji na nastepujacych

warunkach:

1) Oznaczenie serii: U;

2) Emisja Obligacji nastgpi w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach zgodnie z art. 1 ust. 4
lit. a, b lub d Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spdtkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2020 r. poz. 2080 ze zm. ,Ustawy o Ofercie”), ktdra wymaga
opublikowania Memorandum informacyjnego, o ktéorym mowa w art. 38b, z zastrzezeniem, ze na
podstawie art. 31zb ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z pdin. zm.), nie stosuje sie wymogu zatwierdzenia
przez Komisje Nadzoru Finansowego memorandum informacyjnego, o ktorym mowa w art. 38b ust. 1
Ustawy o Ofercie;

3) Liczba oferowanych obligacji wyniesie do 20.000 (dwadziescia tysiecy) sztuk o tgcznej wartosci nominalnej
do 20.000.000,00 (dwadziescia milionow) ztotych, z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia liczby
oferowanych obligacji do 30.000 (trzydziesci tysiecy sztuk) o fgcznej wartosci nominalnej do 30.000.000,00
(trzydziesci milionow) ztotych przez Zarzad Emitenta najpdzniej na cztery Dni Robocze poprzedzajace
rejestracje Obligacji w trybie rozrachunku w rozumieniu Szczegdtowych Zasad Dziatania KDPW, co
stanowic bedzie ustalenie ostatecznej tresci Warunkow Emisji;

4) Wartos¢ nominalna i cena emisyjna jednej obligacji wyniesie 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych;

5) Obligacje beda oprocentowane wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank
Offered Rate) powiekszonej o marze w wysokosci 4,80%, z zastrzezeniem mozliwosci jest zwiekszenia o
0,5 p.p. na zasadach wskazanych warunkach emisji Obligacji;

6) Obligacje bedg obligacjami niezabezpieczonymi;

7) Obligacje zostang zarejestrowane w depozycie papierdow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. Niniejsza uchwata stanowi jednoczesnie upowaznienie dla
Emitenta do zawarcia z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. umowy lub umow
o rejestracje Obligacji;

8) Wykup obligacji nastapi w terminie nie dluzszym niz 3 lata od dnia emisji;

9) Emitent bedzie sie ubiegal o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

§2.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Powyzszg uchwale podjeto, piec¢ gloséw ,za” przy braku gtoséw ,przeciw” araz braku glosow ,wstrzymujgcych

sie

»

Zarzad Spotki Victoria Dom S.A. 7 siedzibg w Warszawie:

i Elektronicznie
MICha+ podpisany przez Michat
Sebastian Sebastian Jasifski

s Data: 2022.08.05
Jasinski 13:49:05 +0200'

Michat Jasinski — Prezes Zarzadu

victoriadom.pl ® ®
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Waldemar Elektronicznie podpisany

przez Waldemar Cezary

Cezary Wasiluk
W . | k Data: 2022.08.05 13:54:13
) . asiu +02'00"
Waldemar Wasiluk — Wiceprezes 7arzadu
Jézef Elektronicznie podpisany

przez Jozef Jasinski
. s . Data: 2022.08.05 13:57:51
, o Jasinski o
lozef Jasinski — Cztonek Zarzadu

Elektronicznie
Anna Danuta podpisany przez Anna
. Danuta Piotrowska
Piotrowska  pata:2022.0805
Anna Piotrowska- Cztonek Zarzadu 13:56:22 40200

Boze na Elektronicznie podpisany

przez Bozena Subda

S u bd a Data: 2022.08.05 13:59:43
+02'00"
Bozena Subda — Cztonek Zarzadu
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Uchwata nr 1
z dnia 25 sierpnia 2022 roku
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
w sprawie wstepnej alokacji obligacji serii U

Zarzad spofki dziatajacej pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, zwanej dalej jako ,,Emitent” lub
»Spotka”, zwigzku z emisjg przez Spotke obligacji serii U (,Obligacje”) wobec uptywu terminu skiadania
formularzy zapisu na Obligacje, podejmuje uchwate nastepujcej tresci.

§ 1.

1. Zarzadu Spotki postanawia dokonac¢ wstepnej alokacji 5.272 (piec tysiecy dwiescie siedemdziesigt dwa)
Obligacji, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ziotych kazda i tacznej wartosci nominalnej
5.272.000,- (pie¢ miliondw dwiescie siedemdziesigt dwa tysigce) ztotych, zgodnie z listg wstepnej alokacji
stanowigcg zalgcznik do niniejszej uchwaty, ustalong przez Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie petnigcg funkcje firmy inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligacji (,Firma Inwestycyjna”).

2. Obligacje zostajg przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku
transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. (,Krajowy
Depozyt”).

3. Majac na uwadze powyzisze Zarzad Spotki upowaznia Firme Inwestycyjng do powiadomienia cztonkéw

konsorcjum dystrybucyjnego oraz subskrybentow o przydziale Obligaciji.

§2.

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

Zatgcznik do Uchwaty nr 1 z dnia 25 sierpnia 2022 roku w sprawie wstepnej alokacji obligacji serii U

victoriadom.pl ® .
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Za podjeciem uchwaty glosowato: 5 cztonkéw Zarzadu,
Przeciw podjeciu uchwaly glosowato: 0 czionkow Zarzadu,

Wstrzymato sie od gtosu: 0 cztonkow Zarzadu,

Zarzad Spotki Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie:

i Elektronicznie podpisany
MlChaI przez Michal Sebastian
Sebastian Jasiriski

] Data: 2022.08.25 11:45:25
Jasinski +0200

Michat Jasinski — Prezes Zarzadu

Elektronicznie podpisany

Waldemar przez Waldemar Cezary
) Wasiluk
Cezary Wasiluk pata:202208.25 11:47:28
Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu +0200
J(’)Zef Elektronicznie podpisany

przez Jozef Jasinski
. s . Data: 2022.08.25 11:51:13
, U Jasinski - .ow
Jozef Jasinski — Cztonek Zarzgdu

Elektronicznie
Anna Danuta podpisany przez Anna
. Danuta Piotrowska
Piotrowska  patai20220825
11:49:16 +0200°
Anna Piotrowska- Cztonek Zarzadu ’

victoriadom.pl o L]
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5.4. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII U
EMITOWANYCH PRZEZ:
VICTORIA DOM S.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
(tekst jednolity)
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw

prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334, NIP: 759-15-54-483, kapitat

zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony (dalej zwana: ,Emitentem”).

1.1.
1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.
1.12.
1.13.
1.14.

1.15.

1. Definicje

»~Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

»Agent Techniczny” oznacza podmiot dokonujacy rejestracji Obligacji poprzez konto posrednika
technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW, przy czym funkcje Agenta Technicznego petni¢ bedzie Firma
Inwestycyjna ;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkédw Emisji;

»,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
,»,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcdéw lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego;

,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktdrym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

»,Dzien Pfatnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczes$niejszego
Wykupu;

,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzienn Wczesniejszego
Wykupu;

,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobot i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjng;

»,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dziern Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

»,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.2 Warunkdéw Emisji;

»,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkdow Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z
Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Formularz Zapisu” oznacza pisemne oswiadczenie adresata Memorandum Informacyjnego o przyjeciu
Memorandum Informacyjnego i ztozeniu Emitentowi oferty nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym

jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci elektronicznej;
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1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.
1.23.

1.24.
1.25.

1.26.

1.27.

1.28.

1.29.

1.30.

1.31.
1.32.

1.33.
1.34.

1.35.

»GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Grupa”, ,Grupa Kapitatowa” oznacza podmioty wchodzgce w sktad grupy kapitatowej tworzonej przez
Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu przepisdw Ustawy o
Rachunkowosci;

,Kapitat Wtasny” oznacza tgczng wartos¢ kapitatéw wiasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
Sprawozdania Finansowego;

~KDPW” oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedziba
w Warszawie;

,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (t.].
Dz.U.z 2022 r. poz. 11467 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

»,Marza” oznacza 4,80% w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.5 Warunkow Emisji;

»,Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 38b ust. 1 Ustawy o
Ofercie, sporzadzone na podstawie Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie
szczegbtowych warunkow, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz.
1053);

»,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote rdwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

,»Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktédrym zapisane sg Obligacje
lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

,Odsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji;
»PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane sg Obligacje;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 1520);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
z 2021 poz. 1588 z pdin. zm);

»Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

»Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

»Raport Biezacy” oznacza raport biezacy, o ktérym mowa w Zatgczniku Nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu;

»Regulacje KDPW” oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania

Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;
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1.36.

1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.
1.49.

1.50.

1.51.

,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

»Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcow
prawnych;

»Sprawozdanie Finansowe” oznacza potroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie ma obowigzku sporzgdzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta,
sporzgdzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta,

»,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.2 Warunkéw Emisji;

»Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

»Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepna pod adresem www.victoriadom.pl

lub innej, ktéra jg zastapi;

,Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

»Ustawa COVID-19” oznacza ustawe z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z pdzn. zm.),

,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
454 z pdin. zm.);

»,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2022 r. poz. 1500 pdzn.zm.);

,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
z2020r. poz. 2080);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2022
r. poz. 872 ze zm.);

»,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do réznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywdéw w Sprawozdaniu Finansowym;
»Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegblnosci wynikajgcych z umow pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papierow
wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, uméw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na
podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za
Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzone] przez
Emitenta lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt
kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez zobowigzania
z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub
beda prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta;

»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane

zgodnie z Ustawg o Obligacjach.
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1.52.

3.1

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

4.1.

5.1.

6.1.

6.2.

7.1.

8.1.

9.1.

9.2.

10.
10.1.

»Zadanie Wczes$niejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez
Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

STATUS PRAWNY OBLIGACJI (TRESC | FORMA OBLIGACI)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majacym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktorym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje si¢ wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych
szczegbtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.

Podstawa prawna emisji

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisow Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 5 sierpnia 2022 r. w sprawie emisji obligacji serii U,

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 1 z dnia 4 sierpnia 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje
obligacji serii U.

Seria Obligacji

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg U.

Cel emisji i wykorzystanie srodkow z emisji Obligacji

Po odliczeniu Kosztéw Emisji catosé srodkéw z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu
obrotowego Grupy Emitenta.

Wartos$¢ nominalna i Cena emisyjna

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

Wielkos¢ Emisji

W ramach Emisji emitowanych jest do 20.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych
i tgcznej wartosci nominalnej do 20.000.000,00 ztotych, z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia liczby
oferowanych obligacji do 30.000 (trzydziesci tysiecy) sztuk, o tacznej wartosci nominalnej do 30.000.000
(trzydziesci milionéw) ztotych przez Zarzad Emitenta najpdzniej na cztery Dni Robocze poprzedzajace
rejestracje Obligacji w trybie rozrachunku w rozumieniu Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW, co
stanowic¢ bedzie ustalenie ostatecznej tresci Warunkéw Emisji.

Prég emisji

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

Tryb Emisji

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach zgodnie z art. 1 ust.
4 lit. a lub lit. b lub d Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie, ktéra
wymaga opublikowania Memorandum informacyjnego, o ktéorym mowa w art. 38b, z zastrzezeniem, ze
na podstawie art. 31zb Ustawy COVID-19, nie stosuje sie wymogu zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru
Finansowego memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.

Nabycie Obligacji nastepuje poprzez rozrachunek transakcji nabycia Obligacji w systemie KDPW
na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych przez Agenta Technicznego oraz Podmioty
Prowadzgce Rachunek w sposdb okreslony w § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW.

Zbywalnos¢ Obligacji

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawa o Obligacjach oraz Ustawa o obrocie z

uwzglednieniem Regulacji KDPW.
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10.2.
11.
11.1.
12,
12.1.

12.2.

13.
13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.
14,
14.1.

14.2.

14.3.

Emitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

Forma i zakres zabezpieczenia. Dodatkowe zobowigzania i oswiadczenia.

Obligacje sa emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Swiadczenia Emitenta

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia

nastepujacych $wiadczen:

12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdéw Emisji oraz

12.1.2.zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkéw Emisji

12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 15.1.4 Warunkdw Emisji.

Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza, zgodnie

z Regulacjami KDPW.

Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 30 sierpnia 2025 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2

Warunkow Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji, w ktérym

Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzierr Wczesniejszego Wykupu”):

13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2.na zadanie Emitenta.

Jezeli Dzienn Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym,

wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub

Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtownej, powiekszonej o Odsetki

wyliczone zgodnie z pkt 15.1.4. Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku

wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1.w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;

13.5.2.w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

Woczesniejszy wykup na zadanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji

tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

Pisemne zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na

adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktorym

beda zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zadac¢ przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania wczesniejszego

wykupu.
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14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2.Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktérykolwiek z Przypadkédw Naruszenia okreslonych w:

14.5.1.pkt 14.8.1., 14.8.2, 14.8.3, 14.8.4, 14.8.5, 14.8.6, 14.8.7, 14.8.8, 14.8.9, 14.8.11, 14.8.12, 14.8.13,
14.8.14 i 14.8.15 kazdy Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zgdanie Wczeéniejszego Wykupu
posiadanych przez niego Obligacji, w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia do
uptywu 30 dni od dnia zawiadomienia przez Emitenta o jego wystapieniu zgodnie z pkt. 21.1. W
przypadku doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczeéniejszego Wykupu zgodnie z powyzszym,
Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczesniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 30 dni
od dnia doreczenia mu danego Zadania Wcze$niejszego Wykupu,

14.5.2.pkt 14.8.10 Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zgdanie Woczesniejszego Wykupu
posiadanych przez niego Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez Zgromadzenie
Obligatariuszy zgody na ztozenie takiego Zgdania Wczeéniejszego Wykupu, pod warunkiem, iz
Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito taka zgode w terminie 90 dni od daty zawiadomienia przez
Emitenta o wystgpieniu ww. Przypadku Naruszenia zgodnie z pkt. 21.1 Obligacje wskazane w
danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni Roboczych od dnia
doreczenia mu danego Zadania Wczesniejszego Wykupu, chyba ze do czasu wyrazenia zgody przez
Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérej mowa powyzej, Emitent usunie skutki wystgpienia
Przypadku Naruszenia, w zwigzku z wystapieniem ktérego zostato ztozone takie Zadanie
Wczesniejszego Wykupu .

14.6. Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujacych przynajmniej 10 % skorygowanej tgcznej wartosci
nominalnej Obligacji, moze zgda¢ od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z porzgdkiem obrad
przewidujgcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na sktadanie przez Obligatariuszy
Zadan Wczeéniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego
w pkt 14.5.2.

14.7. W dniu Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji wskazanych
w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu.

14.8. Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby jednego z
wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w facznej kwocie przekraczajacej 10% Kapitatu
Witasnego, lub

(ii) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci,
lub

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie

wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (sze$édziesigt) dni.
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14.8.2.Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej.

14.8.3.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wypfaty dywidendy lub
dokonanie jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki, w jakiejkolwiek formie w kwocie
wyzszej niz odpowiednio: (i) 30% zysku netto wykazanego w zbadanym Sprawozdaniu
Finansowym za rok 2021 lub 2022, (i) 50% zysku netto wykazanego w zbadanym
Sprawozdaniu Finansowym za rok 2023 i nastepne,

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu
zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji wtasnych lub dokonanie jakiejkolwiek wyptaty
z ktoregokolwiek z ww. tytutéw,

14.8.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajacej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

e prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e  kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

e dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spoétek z Grupy posiadajacych udziaty w Podmiotach
Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingéw, z wytaczeniem holdingéw finansowych na
terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci

rozumie sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosSci gospodarcze;j,
wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychoddéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego
rocznego oraz pofrocznego Sprawozdania Finansowego.

14.8.5.Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabeda
obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktdrych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy
Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta,
z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnos$ci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.8.6.0bcigzanie majgtku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku
na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci
hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli

poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystapi do
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dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie

budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.

14.8.7.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.

14.8.8.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewypfacalny w rozumieniu przepisdw Prawa upadtosciowego lub
Prawa restrukturyzacyjnego;

(ii) Emitent uzna na pisSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.8.9.Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta zostanie
wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych faczna wartosc
jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Witasnego
Emitenta (liczcona sumarycznie w stosunku do egzekucji izaje¢ Emitenta i wszystkich innych
podmiotow z Grupy Kapitatowej Emitenta).

14.8.10. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktdrej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
o wartosci rynkowej jednostkowo lub tacznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)
ztotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w
obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzgdzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

14.8.11. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
Emisji lub wystgpi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spoétek Handlowych.

14.8.12. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

14.8.13. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach Emisji okaze
sie nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktérym zostato ztozone.

14.8.14. Obowigzki informacyjne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pétrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

14.8.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:
(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat

Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
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15.
15.1.

16.
16.1.

16.2.

przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposéb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw;
lub
(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.
Wczesniejszy wykup na zadanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z
Dni Ptatnosci Odsetek, poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy, na nastepujgcych
zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujac w
takim zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu
Obligaciji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong
od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu,
zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za IV i V Okres Odsetkowy — 1%,
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za VI i VIl Okres Odsetkowy — 0,5%.
ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
Ptatnos¢ Odsetek
16.1.1.0bligacje sa oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek.
16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(i) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (fgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i koricza

sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:
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Numer Pierwszy dzien danego Okresu | Ostatni dzien danego Okresu

Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego
1. Dzien Emisji 30 listopada 2022
2. 30 listopada 2022 28 lutego 2023
3. 28 lutego 2023 30 maja 2023
4, 30 maja 2023 30 sierpnia 2023
5. 30 sierpnia 2023 30 listopada 2023
6. 30 listopada 2023 29 lutego 2024
7. 29 lutego 2024 30 maja 2024
8. 30 maja 2024 30 sierpnia 2024
9. 30 sierpnia 2024 30 listopada 2024
10. 30 listopada 2024 28 lutego 2025
11. 28 lutego 2025 30 maja 2025
12. 30 maja 2025 30 sierpnia 2025

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania ptatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wigcznie.
16.3. Wysokos¢ Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysoko$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokrggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowe;j
16.4.1.Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa (jak
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.
16.4.2.Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastgpi.
16.4.3.Stope Bazowag ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktorym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy Procentowej”).
16.4.4.Jezeli Stopa Procentowa nie bedzie mogta by¢ ustalona wedtug opisanych wyzej zasad, wéwczas

zastosowanie znajdujg postanowienia Planu awaryjnego na wypadek zaprzestania publikowania
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16.5.

17.
17.1.
17.2.

17.3.

17.4.

17.5.
18.
18.1.

lub istotnej zmiany wskaznikéw referencyjnych, ktory jest dostepny jest na stronie internetowej
Firmy Inwestycyjnej michaelstrom.pl. Zmiana Planu awaryjnego na wypadek zaprzestania
publikowania lub istotnej zmiany wskaznikdw referencyjnych nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji
Obligacji.

16.4.5.Agent Kalkulacyjny bedzie sporzgdzat tabele odsetkowe i przesytat je do Emitenta.

16.4.6.W przypadku wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i udzielenia odpowiedniego
upowaznienia przez Emitenta, Agent Kalkulacyjny zobowigzuje sie wgrywac tabele odsetkowe do
systemu 4BrokerNet — GPW w postaci odpowiednich plikéw, zgodnie z regulacjami tego systemu.

Podwyzszenie Marzy

16.5.1.Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);

16.5.2.Z zastrzezeniem zdania nastepnego, podwyzszona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od
kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktédrym zostaty udostepnione
informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do
jego obliczenia, na podstawie ktorego zostata zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia do
Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80. W pierwszym Okresie Odsetkowym obowigzywac
bedzie marza zwiekszona o 0,50 punktu procentowego (w skali roku), tj. w wysokosci 5,30 punktu
procentowego (w skali roku). Obnizenie Marzy do poziomu 4,80 punktu procentowego (w skali
roku) nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy
niz 0,80. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktorego
zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie rownym
lub nizszym niz 0,80.

Sposdb wyptaty swiadczen z obligacji

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba

ze takie potrgcenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz bedy dokonywane z uwzglednieniem

przepisow prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu

Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego

Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien

Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnoéci beda uwazane za

nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

Dodatkowe obowigzki Emitenta

Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta przepisami

dotyczgcymi przekazywania raportow okresowych przez spétki, ktorych Obligacje notowane sg na Rynku

ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in. informacje o wartosci Wskaznika Zadtuzenia

do Kapitatu Wtasnego.
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18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomié Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.

13.5, ust. 14.4, ust. 14.8 Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwa¢ bedzie co najmniej 3
dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkdw Emisji.

19. Przedawnienie

19.1. Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o swiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem
10 lat.

20. Prawo wtasciwe. Jurysdykcja

20.1. Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie zwigzane z
Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie.

21. Zawiadomienia

21.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkéw Emisji,
beda sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie internetowej Emitenta i Raportem Biezgcym
(o ile publikacja Raportu Biezacego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczgcymi obowigzkéw
informacyjnych Emitenta).

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta.

22. Zgromadzenie Obligatariuszy

22.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

22.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji.

22.3. Zasady zwoftywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywacd sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

23. postanowienia koncowe

23.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, sp6tka pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie dziafajaca jako Firma Inwestycyjna dziata wytacznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz
wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji. W sprawach zwigzanych z
Obligacjami, spodtka pod firmg Noble Securities S.A. z siedzibg w Warszawie dziatajgca jako Firma
Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w
stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani
za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty Swiadczen pienieznych
okazg sie byc¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkéow
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach i postanowiert Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywad w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
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Tekst jednolity sporzadzony w zwigzku Suplementem nr 1, dnia 25 sierpnia 2022 .

Za Emitenta

Micha{ Elektronicznie
podpisany przez Michat

Sebastian Sebastian Jasiriski
Data: 2022.08.25

Jasinski 12:05:16 +0200
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5.5. Definicje i objasnienia skrotow

Dtug Netto oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, z uwzglednieniem srodkédw pochodzacych z wptat nabywcdw lokali,
zgromadzonych na rachunkach powierniczych, okreslang kazdorazowo na

podstawie pétrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego

oznacza prawny $rodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii Monetarnej
Emitent, Spotka oznacza Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105,
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334, NIP: 759-15-54-
483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony

oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie;

GPW Benchmark S.A. oznacza GPW Benchmark Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, podmiot
odpowiedzialny za administracje = procesem  opracowywania  stawek
referencyjnych WIBID i WIBOR i udostepnianie danych obejmujgcych wartosci
stawek referencyjnych

Kapitat Wtasny oznacza faczng wartosé kapitatéw wtasnych okreslang kazdorazowo na podstawie

Sprawozdania Finansowego;

KDPW oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z
siedzibg w Warszawie;

Klient Indywidualny oznacza podmiot nie bedacy Klientem Instytucjonalnym;
Klient Instytucjonalny oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt. 39b) lit. a) — h) Ustawy o Obrocie;

KNF lub Komisja oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

Kodeks Cywilny oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93

ze zmianami
Memorandum oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty publicznej w
Informacyjne lub rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 38b ust. 1
Memorandum Ustawy o Ofercie, sporzagdzone na podstawie Rozporzadzenie Ministra Finanséw z

dnia 12 maja 2020 r. w sprawie szczegétowych warunkéw, jakim powinno

odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

(0]o][F-LIdIMOL | I-EIJRY-IsIM oznacza obligacje serii U Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 zt (jeden tysigc
U ztotych) kazda;

Obligatariusz oznacza posiadacza Rachunku Papierow Wartosciowych, na ktdrym zapisane sg
Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy
przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
takim Rachunku Zbiorczym;

Odsetki, oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16

Oprocentowanie Warunkow Emisji;
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Firma Inwestycyjna oznacza Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie

Okres Odsetkowy

PLN, zi, ztoty

Nota Informacyjna

Rachunek Papierow

Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

Rozporzadzenie

prospektowe

Rozporzadzenie MAR,
Rozporzadzenia

596/2014

Sprawozdanie

Finansowe

Szczegotowe Zasady

Dziatania KDPW
Ustawa COVID-19

oznacza okres od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (wiacznie) oraz kazdy nastepny okres trwajgcy od poprzedniego
Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytgczeniem tego dnia) do nastepnego Dnia Pfatnosci
Odsetek (witgcznie), z zastrzezeniem, ze w przypadku wczesniejszego wykupu
Obligacji na podstawie pkt 16 ostatni okres odsetkowy moze mie¢ inng dtugos¢;
oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

Oznacza niniejszy dokument, sporzagdzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji na
Rynek ASO Catalyst

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktdrym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy
o Obrocie

oznacza rachunek zbiorczy, o ktdrym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie

oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych iSzczegotowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A. z dnia 1
marca 2007 r. (z pdzn. zm.)

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia
14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16
kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢
na rynku) oraz uchylajace dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE Tekst majacy
znaczenie dla EOG

oznacza potroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie ma
obowigzku sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego -
jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta, sporzgdzone zgodnie z
przepisami Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta

oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

oznacza ustawe z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z

pdin. zm.),
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Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2022
r., poz. 454, ze zm.);

Ustawa o Obrocie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst
jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 1500 ze zm);;

Ustawa o Ofercie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 872 ze zm);

Warunki Emisji oznacza Warunki Emisji Obligacji serii U, ktérych tre$é stanowi Zatacznik do
niniejszej Noty Informacyjnej

oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki udzielajg
pozyczek innym bankom

WHEH N @£ O NIEN [l oznacza stosunek fgcznej wartosci Dtugu Netto do Kapitatu Wtasnego

Kapitatu Wtasnego

VA JIVIEYENIENSNENNIWEN oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegoblnosci wynikajacych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych
papierow wartosciowych, umodw leasingu finansowego, umoéw faktoringu
odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie poétrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania
Finansowe nie beda uznawane zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzone;j
przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci
gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu
uzytkowania wieczystego, jak rowniez zobowigzania z tytutu udzielonych
gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcow, ktdérzy prowadzili
lub beda prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez

Emitenta
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