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1 WSTEP

Dokument Informacyjny sporzadzony zostal na potrzeby wprowadzenia obligacji serii E spétki Victoria Dom S.A. z
siedzibg w Warszawie do Alternatywnego Systemu Obrotu prowadzonego przez Gielde Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie S.A. na Catalyst.

1.1 NAZWA (FIRMA) I SIEDZIBA EMITENTA
Nazwa (firma): Victoria Dom Spétka Akcyjna

Forma prawna: Spoétka Akcyjna

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska

Siedziba: Warszawa

Adres siedziby: Ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

Adres do korespondencji: Ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

Telefon: +48 (22) 741 62 62

Fax: +48 (22) 741 63 53

Adres e-mail: sekretariat@victoriadom.pl

Adres WWW: www.victoriadom.pl

REGON: 551186334

NIP: 759-15-54-483

1.2 LICZBA, RODZA]J, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA I OZNACZENIE EMIS]JI

OBLIGAC]I OBJETYCH NINIEJSZYM DOKUMENTEM.

Strona 2

Niniejszym Dokumentem objetych jest 6.060 (stownie: sze$¢ tysiecy sze$c¢dziesigt) obligacji na okaziciela serii E
spoiki Victoria Dom S.A., o warto$ci nominalnej 1.000,00 PLN kazda, o tacznej wartosci nominalnej 6.060.000,00
(stownie: sze$¢ milionéw szesédziesiat tysiecy) PLN.
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2 CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej majacej na celu dokonanie inwestycji w Obligacje Emitenta, kazdy inwestor
powinien zapozna¢ sie z przedstawionymi ponizej czynnikami ryzyka zwigzanymi z t3 inwestycja, jak réwniez
zapoznac sie z wszelkimi innymi informacjami zamieszczonymi w niniejszym Dokumencie.

Przedmiotowe czynniki ryzyka moga znaczaco wplywaé na dziatalno$¢ Emitenta, a takze jego wyniki finansowe i
zdolno$¢ do regulowania zobowigzan. W konsekwencji tego, inwestorzy bedacy w posiadaniu Obligacji Emitenta
moga straci¢ cze$¢ badz cato$¢ zainwestowanych S$rodkéw. Ponizej przedstawiono opis czynnikéw ryzyka
specyficznych dla Emitenta, dla branzy w ktérej dziata, a takze tych zwigzanych z obrotem Obligacjami w systemie
Catalyst. W przysztosci moga pojawi¢ sie jednak dodatkowe ryzyka, o ktérych Spétce nie wiadomo w chwili obecnej,
mogace mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ oraz kondycje finansowa Spétki.

2.1 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIAEALNOSCIA EMITENTA I OTOCZENIEM
GOSPODARCZYM W JAKIM EMITENT PROWADZI DZIALALNOSC

211 RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA DZIALALNOSCI EMITENTA NA RYNKU WARSZAWSKIM

Emitent koncentruje swoja obecng dziatalno$¢ na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie wiekszo$c¢
przychodéw i zyskow realizowanych przez Emitenta bedzie pochodzito z projektéw realizowanych na terenie
Warszawy. Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa mieszkaniowego moze mie¢
istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddéw i zyskéw oraz dalszy rozwdéj Emitenta.

W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalno$ci na jednym rynku Emitent rozwaza wejScie réwniez na inne
rynki w Polsce oraz innych krajach Unii Europejskiej.

2.1.2 RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPOLPRACA Z GENERALNYM WYKONAWCA ORAZ PODWYKONAWCAMI

W procesie realizacji projektéw deweloperskich Emitent wspétpracuje zaréwno z generalnymi wykonawcami oraz ze
$rednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane s3 umowy na poszczeg6lne etapy prac budowlanych.
CzeSciowo s3 to sprawdzone podmioty, z ktérymi Spotka wspoétpracuje od momentu rozpoczecia dziatalnosci, jednak
dynamiczny rozwoéj Spo6tki powoduje konieczno$¢ poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje
ryzyko zwigzane z terminowoscia realizacji prac oraz ich jakoscia.

Emitent w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczace odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego
wykonywania prac, ich terminowosci, jak rowniez odpowiedzialno$ci w okresie gwarancyjnym. W trakcie realizacji
inwestycji Emitent nadzoruje wykonywanie umdéw z wykonawcami, a w szczeg6lnoSci kontroluje jako$¢ i
harmonogram wykonywania robdt budowlanych gwarantujacych wywigzywanie sie Emitenta z terminéw
zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Emitent nie moze gwarantowa¢, ze wszystkie prace
zostang wykonane prawidlowo i w terminie. Istnieje takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcdéw, badz
wystapienia innych probleméw organizacyjno-finansowych, co moze skutkowaé catkowitym zaprzestaniem
wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ konieczno$¢ rozwigzania umowy z
wykonawca, co moze przetozy¢ sie na op6znienia w realizacji danego projektu. Moze to wptyna¢ w sposéb negatywny
na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowg Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do
obstugi zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.3 RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTAWAMI MATERIALOW BUDOWLANYCH

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Emitenta sktadaja sie m.in. koszty zakupu gruntu, koszty
prac podwykonawcéw oraz ceny materiatéw budowlanych.

Emitent w przypadku realizacji mniejszych projektéw inwestycyjnych, samodzielnie zajmuje sie zapewnieniem
dostaw niektdrych materiatéw budowlanych na potrzeby realizowanego projektu. Dostawcami sa najczesciej duze
hurtownie budowlane i producenci materiatéw budowlanych. Emitent zawiera umowy, gwarantujace odpowiednig
jako$¢, termin dostawy i ptatnosSci oraz cene konkretnych materiatéw na potrzeby danego projektu, zgodnie z
harmonogramem jego realizacji. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcéw, w
szczegblnosci w przypadku gdyby wystapily wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu projektu
deweloperskiego lub tez dla dostawcdow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut. Istnieje takze ryzyko
kumulacji popytu ze strony konkurentéw i innych podmiotéw na okreslone materialty budowlane na lokalnym rynku
w krotkim czasie. W takim przypadku Emitent moze napotka¢ problemy z utrzymaniem cen i / lub dostepnosci
materiatéw w planowanym terminie. Wzrost cen materiatéw podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie
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wplywa na rentownos$¢ tego projektu. Zmiany cen materiatéw budowlanych sa trudne do przewidzenia, za$ ryzyko
ewentualnego wzrostu cen nie zawsze mozna przetozy¢, chocby cze$ciowo, na ostatecznych nabywcéw mieszkan.
Ponadto trudnos$ci z zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw
deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiaggane wyniki i sytuacje
finansowg Emitenta.

Emitent wykorzystuje konkurencje panujaca na rynku dostawcéw materiatdéw budowlanych, poszerza oraz
dywersyfikuje krag tych dostawcéw i w ten sposéb dazy do zminimalizowania powyzszego czynnika ryzyka.

2.1.4 RYZYKO UTRATY KADRY ZARZADZAJACE]

Dziatalno$¢ oraz rozwo6j Emitenta sg uzaleznione od wiedzy i do$wiadczenia kadry zarzadzajacej oraz pracownikéw
Emitenta. Istotnym czynnikiem wptywajacym na dziatalno$¢ i wyniki Emitenta jest utrzymanie oraz zwiekszenie
profesjonalnej kadry pracowniczej. Kadra zarzadzajaca oraz kluczowi pracownicy posiadaja szeroka wiedze i
do$wiadczenie, w tym w zakresie wypracowanego przez Spétke know-how oraz réznego rodzaju wzorcéw i
standardow dziatania, przyczyniajac sie bezposrednio do osigganych wynikdw w zakresie pozyskiwania i realizacji
zaréwno biezacych, jak i nowych projektéw deweloperskich.

W zwiagzku z intensywnym rozwojem Emitenta i specyfika rynku istnieje ryzyko znacznego zwiekszenia kosztéw
zwiagzanych z zatrudnieniem pracownikow, ryzyko niedoboru wykwalifikowanej kadry pracowniczej na danym rynku,
a takze ryzyko odej$cia kluczowych pracownikéw, co moze mie¢ istotny negatywny wptyngé na dziatalnosc¢
operacyjng i wyniki finansowe lub dalsze perspektywy rozwoju Spotki.

Zarzad Spotki wychodzac naprzeciw panujgcym tendencjom prowadzi nabér pracownikéw o wysokim stopniu
przygotowania poprzez nowoczesne sposoby selekcji, organizuje szkolenia podnoszace kwalifikacje obecnie
zatrudnionych oraz zwieksza atrakcyjno$¢ srodowiska pracy minimalizujac tym samym zagrozenie zwiekszonej
fluktuacji kadr.

2.1.5 RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI I RYZYKO WYWLASZCZENIOWE

Biezaca dziatalno$¢ oraz perspektywy rozwoju Spétki zaleza w duzej mierze od jako$ci posiadanych obecnie i
pozyskiwanych w przysztosci nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych na realizacje projektéw deweloperskich.

Mimo kazdorazowego starannego, sformalizowanego badania przez Emitenta gruntéw przed ich zakupem, nie mozna
wykluczy¢ ryzyka wad prawnych nieruchomosci, ktére moga ujawnic sie dopiero w trakcie realizacji inwestycji.

Dodatkowo istnieje ryzyko wywtaszczenia danej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. Wywtlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jesli cele
publiczne nie moga by¢ zrealizowane w inny sposoéb niz poprzez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. W ostatnich latach wzrasta liczba aktéw prawnych,
ktore przewiduja szczegdlne tryby wywtaszczenia, czesto ulatwiajgce przejmowanie nieruchomosci przez podmioty
publiczne, np. ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drég publicznych (t,j. Dz.U. z 2015 r. poz. 2031, z p6zn. zm.), ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (t,j. Dz.U. z 2015 r. poz. 2143, z
pozn. zm.), ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegblnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych (t,j. Dz.U. z 2015 r. poz. 966, z pdzn. zm.). W przypadku wywlaszczenia, wtascicielowi
przystuguje odszkodowanie, ktére zazwyczaj zrelatywizowane jest do warto$ci wywlaszczanej nieruchomosci i nie
uwzglednia zyskéw, ktére wihasciciel mogtby uzyskaé, gdyby nieruchomosé zagospodarowat w okreslony sposéb.

Emitent, jako podmiot realizujacy projekty deweloperskie w aglomeracji warszawskiej, w zwigzku z pozyskiwaniem
niezbednych w tym celu nieruchomos$ci, narazony jest na potencjalne roszczenia nastepcow prawnych bytych
wlascicieli, wynikajace z roszczen w stosunku do nieruchomosci potozonych na obszarze miasta stotecznego
Warszawy, objetych postanowieniami Dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy z 26
pazdziernika 1945 roku (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.). Skuteczne uzyskanie w ten sposéb tytulu prawnego do
nieruchomosci przez bylych wtascicieli nieruchomosci moze doprowadzi¢ do pozbawienia Emitenta mozliwosci
dysponowania nieruchomoscia objeta takimi roszczeniami.

Wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwa podstawa nabycia itp. moga op6znié¢
lub uniemozliwi¢ realizacje opracowanego projektu deweloperskiego, co moze w istotny sposéb wplyna¢ na
perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta, za§ w skrajnym przypadku utrate
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nieruchomosci, co w konsekwencji moze negatywnie wptywac¢ na wartos$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do
obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.6 RYZYKO ZWIAZANE Z ODPOWIEDZIALNOSCIA Z TYTULU OCHRONY SRODOWISKA

Emitent posiada zapas nieruchomos$ci gruntowych i systematycznie nabywa kolejne grunty w celu zabezpieczenia
ciagtosci dziatalnosci operacyjnej. Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujace grunty, na ktérych znajduja sie
substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, moga zosta¢ zobowiagzane do oczyszczenia gruntéow lub zaptaty
kar z tytutu ich zanieczyszczenia lub zado$¢uczynienia roszczeniom odszkodowawczym. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka,
ze w przysztoséci na jednej lub wielu nieruchomosciach uzytkowanych przez Emitenta wystapig nieprzewidziane
koszty naprawy szkéd, natozone zostang na Emitenta kary pieniezne lub obowiazek zaptaty odszkodowan w zwigzku
z zanieczyszczeniami $rodowiska naturalnego, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do
obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.7 RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PROJEKTOWYMI, TECHNOLOGIAMI, GWARANCJAMI
POWYKONAWCZYMI ORAZ ODPOWIEDZIALNOSCIA WYNIKAJACA Z TYTULU SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI

Emitent decyduje o ksztalcie kazdego projektu deweloperskiego i w zalezno$ci od potrzeb dobiera zespét
podwykonawcdédw, majacy zapewni¢ sprawna, terminowa i zgodna z projektem budowlanym realizacje.

Zaréwno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje ryzyko wynikajgce z wad projektowych oraz zastosowanej
technologii budowy. Przyjecie niewlasciwej technologii moze mie¢ réwniez wptyw na termin realizacji inwestycji lub
zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi, a takze na zasadach ogélnych odpowiedzialnosci odszkodowaweczej, Spotka
zobowiazana jest do usuwania wad wynikajacych z niewlasciwego wykonawstwa lub wad ukrytych, ktére nie zostaty
przez Emitenta zidentyfikowane podczas odbioru robét od podwykonawcéw. Z tego tytutu Spotka moze by¢ narazona
na roszczenia ujawnione w postepowaniach sgdowych, w wyniku ktérych moze zostaé¢ w szczegé6lnosci zobowigzana
do wyptaty odszkodowan lub moze zosta¢é zmuszona do obniZenia ceny przedmiotu sprzedazy. W przypadku
niezrealizowania inwestycji w planowanym ksztatcie lub wcale, Spdtka zmuszona bytaby wyptaci¢ odszkodowania dla
klientow.

Przedstawione powyzej czynniki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i
sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.8 RYZYKO ZWIAZANE Z OTOCZENIEM INWESTYCYJNYM I BRAKIEM INFRASTRUKTURY

W trakcie realizacji kazdej z inwestycji deweloperskich Spdétka moze napotyka¢ na protesty mieszkancow,
stowarzyszen lub organizacji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa zajmujace sie zarzadem i dostawa
mediéw (gestorzy) moga prébowaé narzuci¢ Spoéice poniesienie kosztéw budowy dodatkowej infrastruktury,
niezwiagzanej bezposrednio z realizowanym projektem deweloperskim lub alternatywnie wyznacza¢ odlegte terminy
w przypadku realizowania budowy infrastruktury jako zadan wtasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury
przewidzianej w projekcie deweloperskim Emitent moze boryka¢ sie z trudnosciami w uzyskaniu zezwolen na
dysponowanie nieruchomos$ciami koniecznymi dla przeprowadzenia sieci mediéw (energia, woda, kanalizacja,
ciepto), a nawet z obstrukcja podczas postepowania formalno-prawnego ze strony gestoréw mediéw. Zdarzenia takie
moga spowodowac utrudnienia w trakcie postepowan administracyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediéw) i
catej inwestycji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub
znacznego podwyzszenie kosztéw danego projektu.

Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i
sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.19 RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI FINANSOWE]

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje diugi cykl
rotacji gotowki i diugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Spdtka moze nie generowac
istotnych wptywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego splywu
naleznosci od klientéw lub - w skrajnym przypadku - braku wptywdéw pienieznych w wymaganej wysokosci, Emitent
moze mie¢ trudno$ci w utrzymaniu plynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscia moga negatywnie
wplyna¢ na mozliwo$¢ wywigzania sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac konieczno$¢
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zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscia finansowg moga réwniez ograniczy¢ mozliwo$¢ pozyskiwania
przez Emitenta podwykonawcéw oraz wptyna¢ na wzrost kosztéw oferowanych przez nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z Kklientami rachunkéw
powierniczych co powoduje konieczno$¢ uzupeinienia brakujgcego finansowania (przekazywanego przez bank
deweloperowi dopiero po zakoriczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze srodkéw wiasnych lub poprzez finansowanie
dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia optat za ustugi swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem
kosztéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wptyw na jego ptynnos$¢ finansowa.

Emitent stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujac realizowane projekty zaréwno pod katem
ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajac umowy na dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi terminami
ptatnosci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty ptynno$ci finansowej poprzez biezace monitorowanie sptywu naleznosci
oraz dokonywanie projekcji przeptywéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali
catego przedsiebiorstwa Emitenta.

2.1.10 RYZYKO WYSTAPIENIA NIEKORZYSTNYCH WARUNKOW ATMOSFERYCZNYCH

Dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalna wrazliwoscig na panujace warunki pogodowe.
Emitent przy opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw deweloperskich i budzetowaniu wynikéw
finansowych zaklada typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj najlepsze warunki do
prowadzenia prac budowlanych istniejg w miesigcach letnich, natomiast znacznie pogarszajg sie w miesigcach
zimowych, szczegdlnie podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania mrozu (czesto w ramach niektérych
etapéw prowadzenie prac budowlanych przy projekcie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od
grudnia do lutego). Rowniez niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy
latem lub bardzo niskie temperatury ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj uniemozliwiaja prowadzenie prac
budowlanych i moga utrudni¢ prace wykonczeniowe.

Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuza proces budowy i
opdznig termin przekazania mieszkan klientom, a w efekcie opdznig termin ksiegowania przychodéw w rachunku
wynikéw Emitenta (rozliczenie przychodéw z danego projektu deweloperskiego nastepuje cze$ciowo w dacie
przekazania mieszkan lub doméw do uzytkowania oraz czeSciowo w dacie podpisania aktu notarialnego), co moze
mie¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta.

Emitent przy planowaniu terminéw wydania nieruchomos$ci nabywcom, uwzglednia mozliwo$¢ wystapienia
przestojow spowodowanych warunkami atmosferycznymi aby unikna¢ tamania zapiséw uméw co do terminu
realizacji inwestycji.

2111 RYZYKO ZWIAZANE Z POSTEPOWANIEM PODWYKONAWCOW I WYPADKAMI PRZY PRACY

Emitent przestrzega przepiséw z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy, w tym nadzoruje zapewnienie wiasciwego
przygotowania, oznakowania i utrzymania terenu, na ktérym prowadzone s3 przez jego podwykonawcoéw prace
budowlane. Emitent ponosi odpowiedzialno$¢ za bezpieczenstwo zaréwno wiasnych pracownikéw, jak tez osdb
trzecich przebywajacych na terenie budowy, na zasadzie ryzyka (jest bowiem, w rozumieniu kc, zaktadem
wprawianym w ruch za pomoca sit przyrody).

Mimo dotozenia nalezytej starannos$ci co do przygotowania i prowadzenia prac budowlanych nie mozna wykluczy¢
ryzyka wystgpienia wypadku, w ktédrym zostanie uszkodzone lub zniszczone mienie lub tez wystapi uszczerbek na
zdrowiu pracownika lub osoby trzeciej. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz taki wypadek spowoduje wystapienie
przeciwko Emitentowi z roszczeniami o odszkodowanie przez pracownikéow lub osoby trzecie, lub tez ze spowoduje
wzrost kosztow lub opdznienie w prowadzeniu prac budowlanych. Opisane powyzej czynniki moga mie¢ istotny
negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiaggane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na
warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu
Obligacji.

2.1.12 RYZYKO ZWIAZANE Z POZYSKIWANIEM GRUNTOW POD PROJEKTY DEWELOPERSKIE

Dalszy dynamiczny rozwoéj Spotki zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntéw - regularnego
pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw lokalizacjach, o parametrach
umozliwiajacych odpowiednio sprawng i zyskowna realizacje projektéw deweloperskich. Emitent aktywnie penetruje
rynek nieruchomo$ci na rynku warszawskim oraz innych lokalnych rynkach na ktérych moze w przysztosci
prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje na biezaco oferte rynkowa. W przysztosci nie mozna jednak wykluczy¢
ryzyka trudnosci w zaopatrzeniu Spétki w odpowiednig ilos¢ gruntéw w dobrych lokalizacjach, ktére zagwarantujg
ptynna dziatalnos¢ i staty rozwdj. Nie mozna w szczegélnosci wykluczy¢ ryzyka koncentracji popytu na najbardziej
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atrakcyjnych lokalizacjach, niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdZnien lub trudnos$ci w uzyskaniu
finansowania konkretnego zakupu. Nabywane przez Spétke grunty (pomimo starannej analizy przed zakupem) moga
by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geologicznymi w postaci np. braku nosnosci gruntu, odkryciem znalezisk
archeologicznych w trakcie realizacji inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze mozliwo$¢ sprzeciwu
wiascicieli sasiednich nieruchomosci w trakcie procedowania warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe. Proces
pozyskiwania gruntéw napotyka niekiedy na takie trudnosci, jak brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych, ograniczona dostepnos¢ terenéw z
odpowiednia infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wymienione czynniki mogg spowolni¢ lub ograniczy¢ przyszlty rozwoj Emitenta, co moze w sposéb negatywny
wptynaé na skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje finansowa Sp6tki, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji,
zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.13 RYZYKO ZWIAZANE Z UMOWAMI PRZEDWSTEPNYMI 1 WARUKOWYMI UMOWAMI ZAKUPU
GRUNTOW

Emitent realizuje inwestycje deweloperskie na nabywanych przez siebie nieruchomosciach. Planowanie przysztych
inwestycji wigze sie z zawieraniem szeregu przedwstepnych uméw sprzedazy lub warunkowych umoéw
zobowiazujacych do sprzedazy, na mocy ktérych Emitent ma naby¢ nieruchomos$¢ w przysztosci. Czestym warunkiem
zawieszajgcym, zamieszczanym przez Emitenta w umowach, jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy lub
niewykonanie przez Agencje Nieruchomosci Rolnych lub inne podmioty prawa pierwokupu w ustawowym terminie,
ewentualnie uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku nieziszczenia sie ww. lub innego warunku
zawieszajgcego nie dochodzi do finalizacji transakcji, tzn. do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu
umowy przedwstepnej lub umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci na Emitenta w wykonaniu wcze$niejszej
warunkowej umowy sprzedazy.

Brak mozliwosci skutecznego nabycia wybranego wcze$niej gruntu uniemozliwi lub znacznie odroczy w czasie proces
inwestycyjny (i planowane przychody ze sprzedazy), gdyz Emitent musi poszukiwa¢ innej nieruchomosci o korzystnej
lokalizacji i od poczatku przeprowadzi¢ proces oceny, zakupu, projektowania oraz uzyskiwania niezbednych decyzji
administracyjnych. Réwniez w przypadku ziszczenia sie warunkéw zawieszajacych, badZz nawet w przypadku
zawarcia umowy przedwstepnej bezwarunkowej, Emitent nie ma pewnosci, czy nabedzie wtasno$¢ nieruchomosci.
Sprzedajacy moga bowiem, z przyczyn od Emitenta niezaleznych, odmoéwi¢ zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
lub umowy przenoszacej wtasnosé, a w takim przypadku Emitent bedzie zmuszony dochodzi¢ zawarcia stosowne;j
umowy na drodze sadowej, co moze znaczaco op6znic rozpoczecie procesu budowlanego na danej nieruchomosci.

Przedstawione powyzej czynniki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiaggane wyniki i
sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi
zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.14 RYZYKO WYNIKAJACE Z KONTAKTOW Z MEDIAMI

Emitent, realizujac swoje projekty deweloperskie, pozostaje w statych relacjach z mediami, z ktérymi wspotpracuje w
zakresie organizowania kampanii reklamowych, promocji artykuléw sponsorowanych i odpowiedzi na interwencje
klientéw. Nie mozna wykluczy¢ dokonania przez media pomytki w prezentacji materiatow przekazywanych przez
Emitenta. Media moga przeinaczy¢ lub w sposéb nieobiektywny przedstawi¢ stanowisko Emitenta np. w sprawach
sporéw z klientami, o ktoérych zostaty poinformowane. Taka sytuacja moze wptyna¢ na wizerunek Emitenta, co moze
mie¢ istotny negatywny wptyw na jego dziatalnos¢, sytuacje lub wynik finansowy.

2.1.15 RYZYKO SPADKU CEN MIESZKAN

Wyniki finansowe Emitenta beda uzaleznione w szczeg6lnosci od poziomu cen mieszkan w Polsce oraz na innych
rynkach na ktérych Emitent zamierza prowadzi¢ dziatalno$¢ deweloperska. Wplyw na ceny nieruchomos$ci ma m.in.
zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej, dostepnos¢ zrédet finansowania dla
klientow w tym w szczegoélnosci kredytéw hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w
oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia danego lokalu. Na ceny mieszkan wplyw moze
miec¢ takze dostepno$¢ oraz ksztatt programoéw rzadowych wspierajacych zakup oraz wynajem mieszkan takich jak
,Mieszkanie dla Miodych” lub ,Mieszkanie Plus”. Rzadowe programy wspierania budownictwa mieszkaniowego
wptywaja na wielko$¢ i strukture popytu na lokale mieszkalne co w konsekwencji przektada¢ sie moze na ich ceny.
Aktualnie realizowany program ,Mieszkanie dla Mtodych” najprawdopodobniej nie bedzie kontynuowany po roku
2018, natomiast nowy program ,Mieszkanie Plus” jest dopiero w fazie pilotazowej. Brak pewnosci co do ostatecznego
ksztaltu tego programu niesie za soba ryzyko, ze jego realizacja moze obnizy¢ ceny mieszkan. W przypadku spadku
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cen rynkowych Emitent moze nie by¢ w stanie sprzedaé¢ oferowanych mieszkan po zaplanowanych cenach w
okreslonym czasie.

Moze to mieé istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta.

2.1.16 RYZYKO ZMNIEJSZENIA DOSTEPNOSCI KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze moga negatywnie wplywaé na ptynno$¢ i sytuacje finansowa
nabywcéw mieszkan, co z kolei moze skutkowa¢ ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Spoétke. Popyt na
rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony takze od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i
zdolnosci do ich obstugi. Emitent wspoétpracuje z profesjonalnymi firmami zajmujacymi sie pozyskiwaniem kredytéw
hipotecznych dla nabywcéw mieszkan aby utatwi¢ proces kredytowania nabywcéw mieszkan od Emitenta. Spadek
dostepnosci tych kredytéw mogtby negatywnie wptynaé na wielkosé przychoddw Spotki.

Zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcow moze ulec zmianie na skutek wzrostu kurséw walutowych w przypadku
kredytéw denominowanych w walutach obcych lub zmian w polityce regulacyjnej zwtaszcza majgcej wptyw na ocene
zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw przez banki oraz odpowiadajacej tej ocenie polityki bankéw w zakresie
udzielania kredytéw, w tym denominowanych w walutach obcych. Zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec
zmianie na skutek zmian w zakresie minimalnego wktadu wtasnego okreslanego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w zakresie rekomendacji dla bankéw kredytujacych. Mogloby to spowodowac istotne obnizenie popytu na nowe
mieszkania i mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowa oraz perspektywy rozwoju Emitenta,
a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do
terminowego wykupu Obligacji.

2.1.17 RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZNA

Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest od zamoznoSci ludnos$ci w krajach, na ktérych Emitent prowadzi lub
zamierza prowadzi¢ dzialalnos¢ deweloperska, w szczegélnosci mieszkancéw Warszawy, ktéra zmienia sie w
zaleznos$ci od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji
indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro wobec zlotego oraz polityki fiskalnej
panstwa. Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla klientéw
indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywcza ludnosci, che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych oraz
sktonnos$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepno$¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys
finansowy na rynkach $wiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dlugu zmusit banki do zaostrzenia polityki
kredytowej (z uwagi na wtasna ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujacych i nadzorujacych rynek),
pociagajac za soba zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji
klientow.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury
gospodarczej nastapia dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wptynie negatywnie
na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

2.1.18 RYZYKO KONKURENC]I

Sytuacja na rynku finansowym na przestrzeni ostatnich miesiecy charakteryzowata sie ograniczeniem sktonnosci
instytucji finansowych do udzielania zaré6wno kredytéw hipotecznych dla klientéw indywidualnych, jak i kredytéw
dla deweloperéw. Ograniczenie popytu na nieruchomosci bedace skutkiem sytuacji na rynku finansowym oraz
trudnosci deweloperé6w w pozyskaniu finansowania doprowadzity do wzrostu konkurencji na rynku deweloperéw
mieszkaniowych. Doprowadzito to do spadkéw cen mieszkan, co przetozyto sie na spadek marz deweloperskich.
Utrzymywanie sie niskiej sktonnosci bankéw do finansowania zakupu nieruchomosci moze doprowadzi¢ do dalszego
wzrostu konkurencyjnosci na rynku zwigzanego z jednoczesng presjg na obnizanie cen mieszkan, a w konsekwencji
na ograniczanie marz deweloperéw.

2.1.19 RYZYKO ZWIAZANE Z USTAWA O OCHRONIE PRAW NABYWCOW MIESZKAN

W dniu 29 kwietnia 2012 r. weszta w Zycie ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa deweloperska. Wiekszos¢ jej zapiséw obejmuje inwestycje
rozpoczete przez deweloperdw po tej dacie. Ustawa reguluje stosunki miedzy deweloperami a kupujacymi mieszkania
osobami fizycznymi. Ustawa wprowadza dla deweloperéw szereg obowigzkéw i ograniczen o réznym stopniu
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e umowa deweloperska zawierana z nabywca wymaga formy aktu notarialnego, a roszczenie nabywcy o
wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu
oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce wymaga uwzglednienia w ksiedze wieczystej,

e wptlaty klientéw moga by¢ objete przez dewelopera gwarancja bankowa lub ubezpieczeniows,
umozliwiajaca zwrot wptaconych srodkéw w przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera, albo odstgpienia
przez nabywce od umowy deweloperskiej,

e deweloper zobowiazany jest do przygotowania prospektu informacyjnego o inwestycji oraz udostepnic¢
informacje o swojej sytuacji prawno-finansowej,

e S$rodki od klientéw musza by¢ obowigzkowo wptacane na rachunki powiernicze.

Klient dewelopera wptaca kolejne raty na specjalny rachunek, a bank przekazuje pieniadze deweloperowi po
ukoniczeniu poszczegdlnych etapéw budowy lub dopiero na zakornczenie inwestycji. Ustawa przewiduje cztery formy
przechowywania srodkéw od klientow:

e nazamknietym rachunku powierniczym,

e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancja ubezpieczeniows,
e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancja bankowsg,

e na otwartym rachunku powierniczym.

W przypadku zastosowania rachunku zamknietego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje jednorazowo, po
przeniesieniu praw do lokali na nabywcédw. Z rachunku otwartego deweloper otrzymuje Srodki zgodnie z postepem
rob6t budowlanych. Deweloper ma prawo dysponowa¢ Srodkami wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, wylacznie w celu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest
ten rachunek. Dodatkowa gwarancja ma natomiast zabezpieczy¢ nabywce na wypadek upadtosci firmy.

Obowigzek stosowania rachunkéw powierniczych dla deweloperéw powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujacego
finansowania ze $§rodkéw wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne oraz konieczno$¢ ponoszenia optat za ustugi
$wiadczone przez bank. WiaZze sie to ze wzrostem kosztéw Emitenta, co moze negatywnie przetozy¢ sie na jego wyniki
finansowe, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu
Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Dodatkowo w Ustawie przewidziano obowigzek uprzedniego uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przed
dokonaniem odbioru takiego lokalu oraz przed zawarciem umowy przenoszacej wiasnos¢ lokalu, co wydtuza okres
obiegu gotéwki i ma wptyw na biezaca sytuacje ptynnosci Emitenta.

2.1.20 RYZYKO POSTAWIENIA ZARZUTU STOSOWANIA NIEDOZWOLONYCH KLAUZUL UMOWNYCH

Ryzyko wiaze sie z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw. Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK) moze natozy¢ na przedsiebiorce kare w wysokosci nie wiekszej
niz 10% obrotu osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten,
chociazby nieumy$lnie, dopuscit sie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami
zachowanie przedsiebiorcy.

Ryzyko natozenia na Emitenta kary wskazanej powyzej wynika z dwoch czynnikéw. Po pierwsze, katalog zachowan
bedacych praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamkniety, ustawa wylicza takie
praktyki tylko przyktadowo. Oznacza to, ze UOKiK moze uzna¢ okreslone zachowanie rynkowe Emitenta za praktyki
naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw, mimo Ze nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare na
Emitenta, chociazby Emitent stosowat takg praktyke nieumyslnie. Po drugie, ryzyko polega na mozliwos$ci uznania
klauzul umownych zawartych we wzorcach uméw, stosowanych przez Emitenta za klauzule niedozwolone.
Zdecydowana wiekszo$¢ uméw zawieranych przez Emitenta to umowy z konsumentami. Postanowienia umieszczone
w rejestrze postanowien niedozwolonych interpretowane sg rozszerzajaco i za niedozwolone uznaje sie nie tylko
postanowienia o brzmieniu pokrywajacym sie z postanowieniem figurujgcym w tym rejestrze, lecz takze
postanowienia podobne. Zakres podobienistwa postanowienia umownego stosowanego przez przedsiebiorce do
postanowienia wpisanego do rejestru moze decydowac¢ o uznaniu danego postanowienia za niedozwolone. Nawet jesli
w ocenie Emitenta postanowienia umowne stosowane przez niego w umowach z konsumentami nie sg podobne do
postanowien wpisanych do rejestru, istnieje ryzyko, iz UOKiK zakwalifikuje okreslone postanowienie za
niedozwolone i na tej podstawie natozy na Emitenta kare, co w konsekwencji moze negatywnie wptywaé na wartos¢
rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
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2.1.21 RYZYKO ZWIAZANE Z INTERPRETACJA, STOSOWANIEM I ZMIANAMI PRZEPISOW PRAWA, W RTM
PRAWA PODATKOWEGO

Obowigzujace w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa, w tym przepisy prawa podatkowego, charakteryzuja sie
relatywnie duza zmiennoscig. Istotnym ryzykiem jest réwniez znaczna rozbiezno$¢ w zakresie interpretacji
przepiséw, w tym przepisow podatkowych. W zakresie prawa podatkowego ryzyko wystgpienia negatywnych
konsekwencji jest spowodowane mozliwo$cig m.in. wzrostu stawek podatkéw, ktérym podlega Emitent. Dotyczy to w
szczegblnosci stawek podatku dochodowego od oséb prawnych, podatku od nieruchomo$ci oraz podatku od towaréw
i ustug. Znaczace ryzyko dla dziatalno$ci Emitenta stanowig rdéwniez zmiany prawa administracyjnego, w
szczegblnosci w zakresie prawa budowlanego, ktére moga zwieksza¢ koszty realizacji poszczegélnych inwestycji lub
wrecz uniemozliwia¢ ich realizacje. W przypadku nowych przepiséw prawa budzacych watpliwos$ci interpretacyjne,
moze pojawic sie stan niepewnosci co do obowiazujacego stanu prawnego i wynikajacych z tego skutkdw, co z kolei
moze pociggnac za sobg czasowe wstrzymanie dziatalnos$ci Emitenta lub realizacji jego inwestycji w obawie przed
niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych regulacji.

Dodatkowo, negatywne konsekwencje mogg takze wynika¢ ze zmian zachodzacych w prawie pracy i prawie
ubezpieczen spotecznych, regulacjach dotyczacych wynagrodzenia notariusza (tzw. taksa notarialna) oraz prawie
ochrony $§rodowiska, ktére moga wiazac sie z konieczno$cig ponoszenia przez Emitenta dodatkowych kosztéw.

Zmiany w zakresie interpretacji, stosowania prawa, jak i same zmiany przepiséw prawa, w tym prawa podatkowego,
moga miec¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy Emitenta, a w
konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do
terminowego wykupu Obligacji.

2.1.22 RYZYKO ZWIAZANE Z DOKONYWANIEM TRANSAKC]JI ZE SPOLKAMI POWIAZANYMI

Emitent zawiera i bedzie w przysztosci zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajgc i realizujac
transakcje z podmiotami powigzanymi, Emitent dba w szczegdélno$ci o zapewnienie, aby transakcje te
przeprowadzane byly na warunkach rynkowych, byly zgodne z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi cen
transferowych oraz zeby przestrzegane byty wszelkie wymogi dokumentacyjne odnoszace sie do takich transakcji.
Niemniej jednak, ze wzgledu na szczegélny charakter transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozono$¢ przepiséw
prawnych regulujacych 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 okre$lenia warunkéw rynkowych w zakresie powyzszych transakcji oraz
zgodnoSci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze spowodowaé powstanie po
stronie Emitenta dodatkowych zobowigzan podatkowych. Jesli niekorzystne decyzje organéw podatkowych
dotyczytyby znacznej czesSci transakcji Emitenta, mogloby to mie¢ istotny negatywny wplyw na jego dziatalnos¢,
sytuacje finansowa i wyniki, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.23 RYZYKO ZWIAZANE Z POSTEPOWANIEM ADMINISTRACYJNYM W ZAKRESIE PRAWA
ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI ORAZ PRAWA BUDOWLANEGO

Dziatalno$¢ Emitenta w zakresie inwestycji budowlanych wiaze sie z konieczno$cig uzyskania stosownych decyzji i
zezwolen administracyjnych. Emitent musi uzyskiwa¢ decyzje dotyczace chociazby ustalenia sposobu przeznaczenia
nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ zrealizowany okres$lony projekt inwestycyjny, okreslenia $rodowiskowych
warunkéw realizacji przedsiewziecia, zatwierdzenia projektu budowlanego przedioZonego przez inwestora i
udzielenia zgody na realizacje inwestycji na jego podstawie, w tym decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci
nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz pozwolenia na budowe. Proces
inwestycyjny moze wiaza¢ sie z koniecznoscia dokonania dodatkowych uzgodnien, uzyskania opinii, czy zgody
wiascicieli lub posiadaczy sasiednich nieruchomosci. Moze to utrudnié realizacje projektu deweloperskiego. Co wiecej,
na dziatalno$¢ Emitenta prowadzong za granicg istotny wptyw moga mieé przepisy obowigzujace w miejscach
realizacji inwestycji.

Dodatkowo zasady zagospodarowywania nieruchomos$ci moga podlega¢ okresowym zmianom. Stad nie mozna
wykluczy¢, iz po nabyciu okreslonej nieruchomosci przez Emitenta sposéb jej dopuszczalnego zagospodarowania
zostanie zmieniony lub ograniczony. Wystapienie takiej okoliczno$ci moze by¢ wynikiem m.in. zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zmian otoczenia nieruchomos$ci (np. poprzez lokalizacje na sasiednich
nieruchomosciach inwestycji ograniczajacych, cho¢tby w sposéb faktyczny, sposéb Kkorzystania z nabytej
nieruchomosci), zmianami przepiséw prawa dotyczacych zagospodarowania nieruchomosci, czy tez obcigzeniem
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nabytej nieruchomosci stuzebnosciami na rzecz sasiednich nieruchomosci (zwtaszcza w postaci stuzebnosci drogi
koniecznej). Moze to utrudni¢, opdzni¢ lub nawet uniemozliwié¢ realizacje planowanej inwestycji.

Dodatkowo w toku prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko wstrzymania jej prowadzenia przez wiasciwe organy, np.
wskutek protestéw wiascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci.

Po zakonczeniu procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Dodatkowo w trakcie
procesu inwestycyjnego w niektérych przypadkach koniecznym jest uzyskanie decyzji o podziale nieruchomosci, za$
w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi lokalami niezbedne jest uzyskanie zaswiadczen o samodzielnosci
lokali.

Nie mozna wykluczyé, ze w zwigzku z realizacja procesu inwestycyjnego uzyskanie powyzszych decyzji
administracyjnych np. w postaci decyzji o warunkach zabudowy, decyzji $srodowiskowej, decyzji o pozwoleniu na
budowe lub decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bedzie mozliwe w zaktadanym terminie lub tez nie bedzie
mozliwe w ogole wskutek np. niespetnienia przez Emitenta wymagan niezbednych do uzyskania powyzszych decyzji.
Uzyskiwanie stosownych aktéw administracyjnych wiaze sie czesto z dlugotrwalymi postepowaniami
administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku mozliwos$ci zakonczenia poszczegdlnych faz inwestycji w
zaktadanych przez Emitenta terminach. W szczegdlnos$ci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwolenie na uzytkowanie
przez uprawniony organ moze przesuna¢ date podpisywania protokotéw przekazania lokali mieszkalnych i
niemieszkalnych czy miejsc parkingowych, ktéra stanowi rownoczesnie date ksiegowania przychodéw ze sprzedazy
mieszkan i lokali. Niekorzystnie na proces inwestycyjny realizowany przez Emitenta moga wptywaé réwniez
trudnosci w dostosowaniu Emitenta do odmiennych niz obowigzujgce na rynku polskim wymogdéw prawnych
wiasciwych dla lokalizacji zagranicznych inwestycji Emitenta.

Powyzsze czynniki moga mie¢ negatywny wplyw na rozwdj Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe, a w
konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do
terminowego wykupu Obligacji.

2.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z OBLIGACJAMI ORAZ ICH
NOTOWANIEM W ASO PROWADZONYM PRZEZ GPW NA CATALYST

2,21 RYZYKO NIEADEKWATNOSCI INWESTYCJI W OBLIGACJE

Kazdy podmiot rozwazajacy inwestycje w Obligacje powinien ustali¢, czy inwestycja w Obligacje jest dla niego
odpowiednig inwestycja w danych dla niego okolicznosciach. W szczeg6lno$ci, kazdy potencjalny Inwestor powinien:

e posiada¢ wystarczajaca wiedze i do$wiadczenie do dokonania wilasciwej oceny Obligacji oraz korzysci i
ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

e posiada¢ znajomo$¢ oraz dostep do odpowiednich narzedzi analitycznych umozliwiajacych dokonanie
oceny, w kontekscie jego sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje oraz wplywu inwestycji w Obligacje na
jego ogdlny portfel inwestycyjny;

e posiada¢ wystarczajace zasoby finansowe oraz ptynno$¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow ryzyka
zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

e  w pelni rozumie¢ warunki emisji Obligacji oraz posiada¢ znajomos¢ rynkéw finansowych;

e posiada¢ umiejetno$¢ oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego) ewentualnych
scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz innych czynnikéw, ktére
moga wptynaé na inwestycje oraz zdolno$¢ do ponoszenia réznego rodzaju ryzyka.

Dodatkowo, dziatalno$¢ inwestycyjna realizowana przez podmioty, ktére potencjalnie dokonaja inwestycji w
Obligacje, podlega przepisom regulujagcym dokonywanie takich inwestycji lub regulacjom przyjetym przez wiasciwe
organy tych podmiotéw. Kazda osoba rozwazajaca inwestycje w Obligacje powinna skonsultowa¢ sie ze swoimi
doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

e  Obligacje stanowig dla niej inwestycje dopuszczalna w Swietle obowigzujacych przepiséw prawa;
e  Obligacje moga by¢ wykorzystywane, jako zabezpieczenie réznego rodzaju zadtuzenia; oraz
e  obowigzuja inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taki podmiot.

Instytucje finansowe powinny uzyska¢ porade od swojego doradcy prawnego lub sprawdzi¢ stosowne przepisy w celu
ustalenia, jaka jest wtasciwa klasyfikacja Obligacji z punktu widzenia zarzadzania ryzykiem lub podobnych zasad.
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2.2.2 RYZYKO KREDYTOWE

Obligacje nie stanowia lokaty bankowej i nie s3 objete Zzadnym systemem gwarantowania depozytéw. Kazdy
Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywiazania sie Emitenta z zobowigzan wynikajacych z warunkéw Emisji, w
tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu warto$ci nominalnej Obligacji w Dniu Wykupu.
Wywigzanie sie z wymienionych zobowigzan uzaleznione jest przede wszystkim od sytuacji finansowej Emitenta,
ktéra moze ulec zmianie w okresie do wykupu Obligacji. Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez zdarzenie, w wyniku
ktérego oczekiwana przez inwestoréw aktualna premia za ryzyko wzro$nie w stosunku do jej poziomu z Dnia Emisji,
na skutek czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

2.2.3 RYZYKO STOPY PROCENTOWE]

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej w okresie do
Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowa¢, ze inwestor zrealizuje dochéd nizszy od
oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmienno$¢ stopy procentowej powoduje, Ze inwestor nie jest w stanie
przewidzie¢, po jakiej stopie bedzie mdégt reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji (ryzyko
reinwestycji).

2.2.4 RYZYKO BRAKU SPEATY ZOBOWIAZAN Z TYTULU OBLIGAC]JI ORAZ BRAKU POSIADANIA PRZEZ
EMITENTA WYSTARCZAJACYCH SRODKOW NA JEGO DOKONANIE

W przypadku wystapienia ktoregokolwiek z Przypadkéw Naruszenia (wskazanych w pkt 14.1 Warunkéw Emisji),
Obligatariusze sa uprawnieni do zadania Wcze$niejszego Wykupu Obligacji na zasadach okreslonych w pkt 14.2
Warunkéw Emisji. Ponadto, w przypadku wystapienia przyczyny opisanej w pkt 15 (a) Warunkéw Emisji
Obligatariusz moze zazada¢ Natychmiastowego Wykupu posiadanych Obligacji, a wystgpienie ktérejkolwiek z
przyczyn opisanych w pkt 15 (b) i 15 (c¢) Warunkéw Emisji powoduje, iz wszystkie Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi.

Dokonanie przez Emitenta Wcze$niejszego lub Natychmiastowego Wykupu obligacji moze narazi¢ Emitenta na ryzyko
utraty ptynnosci finansowej. Ponadto Emitent moze nie posiada¢ wystarczajacych $rodkdéw pienieznych na ich
dokonanie. W takim przypadku Emitent moze by¢ zmuszony do sprzedazy sktadnikéw majatkowych (ktére moga
okazac sie niewystarczajace) w celu pozyskania srodkéw pienieznych na zaspokojenie Obligatariuszy.

Niezaleznie od powyzZszych, brak splaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowi¢ takze podstawe do ogtoszenia
upadtosci Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosSci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, moga zosta¢ zaspokojone w
niepetnej wysokosci lub wcale. Emitent jednocze$nie wyjasnia, iz zgodnie z pkt 15 (b) Warunkéw Emisji w dniu
otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje staja sie natychmiast wymagalne. Emitent wskazuje, iz zgodnie z art. 91 ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadtosciowe (,Prawo Upadto$ciowe”), zobowigzania pieniezne upadtego, ktérych
termin ptatnosci $wiadczenia jeszcze nie nastgpil, staja sie wymagalne z dniem ogloszenia upadiosci, za$
zobowigzania majatkowe niepieniezne zmieniajg sie z dniem ogtoszenia upadtosci na zobowiazania pieniezne i z tym
dniem stajg sie ptatne, chociazby termin ich wykonania jeszcze nie nastgpit. Uprawomocnienie postanowienia o
ogloszeniu upadtosci Emitenta nie powoduje samoistnego Natychmiastowego Wykupu Obligacji rozumianego jako
wyptata $rodkéw pienieznych Obligatariuszom, gdyz w przypadku ogloszenia upadtosci Emitenta, wierzytelno$ci z
Obligacji zostang zaspokojone zgodnie z zasadami wynikajacymi z Prawa Upadto$ciowego, a zaspokojenie
Obligatariuszy nie bedzie uprzywilejowane w zaden sposéb w stosunku do innych wierzycieli Emitenta.

W przypadku braku sptaty zobowiazan z tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg musieli dochodzi¢ swych roszczen na
drodze postepowania sgdowego, co moze wigzac¢ sie z koniecznoscia poniesienia zwigzanych z tym kosztéw (w
szczeg6lnosci optat sadowych).

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie wystapily przestanki prowadzace do
Obligatoryjnego Wcze$niejszego Wykupu lub Natychmiastowego Wykupu.

2.2.5 RYZYKO WSTRZYMANIA ROZPOCZECIA OBROTU OBLIGACJAMI

Zgodnie z art. 78 ust. 2 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy wymaga tego bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym
systemie obrotu lub jest zagrozony interes inwestordw, firma inwestycyjna organizujgca alternatywny system obrotu,
na zadanie KNF, wstrzymuje wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w tym alternatywnym systemie
obrotu lub wstrzymuje rozpoczecie obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 10 dni.
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2.2.6 RYZYKO ZMIENNOSCI KURSU RYNKOWEGO I PLYNNOSCI

Obrét obligacjami notowanymi na Catalyst wiaze sie z ryzykiem zmiennos$ci kursu. W wyniku zmiany sytuacji
finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom. Ponadto
na poziom kursu rynkowego wplyw moze miec¢ relacja podazy i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu
Obligacji ich wycena moze r6znic¢ sie od Ceny Emisyjne;j.

W zwigzku z dopuszczeniem Obligacji do obrotu na Catalyst, istnieje ryzyko, Ze obrét Obligacjami bedzie ograniczony
z uwagi na brak zlecenn kupna/sprzedazy ze strony inwestoré6w. W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz
ogoblnej sytuacji na GPW wahaniom moze ulega¢ ptynnos$¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na
dzien Propozycji Nabycia zapewnienie, ze Obligacje beda mogly zosta¢ sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym
czasie i po dowolnej cenie.

2.2.7 RYZYKO BRAKU ZABEZPIECZEN OBLIGAC]I

Obligacje sg emitowane jako niezabezpieczone, a tym samym w przypadku braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji,
Obligatariusze beda mogli dochodzi¢ zaspokojenia swych roszczen: i) jedynie z majatku Emitenta, ii) dopiero po
zaspokojeniu wierzycieli Emitenta, ktérych roszczenia zgodnie z przepisami prawa beda zaspokajane w wyzszej
kolejnosci lub z wyodrebnionych cze$ci majgtku Emitenta. Tym samym wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu
Obligacji, mogg zosta¢ zaspokojone w niepetnej wysokosci lub wcale.

2.2.8 RYZYKO ZWIAZANE ZE ZGROMADZENIEM OBLIGATARIUSZY

Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji, Obligatariusze mogg podejmowaé decyzje dziatajagc w ramach
Zgromadzenia Obligatariuszy. Zgromadzenie Obligatariuszy, zgodnie z pkt 21 (a) Warunkéw Emisji, moze podjaé
uchwate w sprawie wyrazenia zgody na zmiany wszystkich postanowien Warunkéw Emisji, jak rowniez w innych
sprawach okres$lonych w Warunkach Emisji. Tym samym Obligatariusz potencjalnie nie bedzie mégt samodzielnie -
bez wspétdziatania z innymi Obligatariuszami - zmieni¢ Warunkéw Emisji w porozumieniu z Emitentem, ani wykona¢
niektérych z przystugujacych mu uprawnien, poniewaz wymagaja one uchwat Zgromadzenia Obligatariuszy, ktdre
zapadaja wiekszos$cig gtosow.

2.2.9 RYZYKO ZWIAZANE Z PRZEPISAMI PODATKOWYMI

Polskie przepisy podatkowe, ich interpretacje oraz stanowiska organéw podatkowych bywaja czesto zmieniane,
wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikéw. Zmiany te moga polega¢ nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych,
rozszerzaniu zakresu opodatkowania, lecz nawet na wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa
podatkowego moga takze wynika¢ z konieczno$ci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii
Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie podatkéow.
Czeste zmiany przepiséw prawa oraz rozbieznoSci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych
przez organy podatkowe mogg sie okaza¢ niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mieé¢ negatywny
wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji mogg zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczeg6lnosci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Moze to negatywnie wpltywa¢ na zwrot z kapitatu
zainwestowanego w Obligacje.

2.2.10 RYZYKO ZAWIESZENIA OBROTU OBLIGACJAMI

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, organizator ASO GPW ma prawo zawiesi¢ obrét instrumentami dtuznymi
na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce w nastepujacych przypadkach:

e nawniosek emitenta;
e wprzypadku uznania, Zze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw;
e jeSli emitent narusza przepisy obowiazujace w ASO GPW.

Ponadto GPW moze zawiesi¢ obrot instrumentami dtuznymi (stosownie do § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW) przed
podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw diuznych z obrotu.

Zgodnie z Artykutem 78 ust. 3. Ustawy o Obrocie, GPW jako organizator alternatywnego systemu obrotu, na zZgdanie
KNF, ma obowigzek zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesigc w przypadku gdy
obroét tymi instrumentami jest dokonywany w okoliczno$ciach wskazujacych na mozliwo$¢ zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym
systemie obrotu lub naruszenia intereséw inwestorow.
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2211 RYZYKO WYKLUCZENIA OBLIGACJI Z OBROTU W ALTERNATYWNYM SYSTEMIE OBROTU

GPW (stosownie do § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW) moze wykluczy¢ instrumenty dluzne z obrotu w
alternatywnym systemie obrotu w nastepujacych przypadkach:

e na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwoSci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia przez
emitenta dodatkowych warunkdéw;

e jezeliuzna, Ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw;

e jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO GPW;

e  wskutek otwarcia likwidacji emitenta;

e  wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu, przy
czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wcze$niej niz z
dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

Ponadto GPW (stosownie do § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW) wyklucza instrumenty dtuzne z obrotu w
alternatywnym systemie obrotu:

e w przypadkach okreslonych przepisami prawa;

e jezeli zbywalnos¢ tych instrumentéw stata sie ograniczona;

e w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow;

e po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o ogltoszeniu upadtosci emitenta, lub
postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogloszeniu tej upadtosci z powodu braku srodkéw w
majgtku emitenta na zaspokojenie kosztoéw postepowania lub z powodu tego, Ze majatek emitenta wystarcza
jedynie na zaspokojenie tych kosztéw.

W przypadku, o ktérym mowa w § 12 ust. 2 pkt 4) Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 2a Regulaminu ASO GPW,
organizator alternatywnego systemu obrotu moze odstapi¢ od wykluczenia instrumentéw dtuznych z obrotu, jezeli
przed uptywem terminu wskazanego w tym przepisie sad wyda postanowienie:

e otwarciu wobec emitenta przyspieszonego postepowania ukladowego, postepowania uktadowego lub
postepowania sanacyjnego; lub

e w przedmiocie zatwierdzenia uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym; lub

e 0 zatwierdzeniu uktadu w postepowaniu upadto$ciowym.

Jednocze$nie w powyzszych przypadkach, GPW wyklucza instrumenty dtuzne z obrotu po uptywie 1 miesigca od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia sgdu w przedmiocie:

e odmowy zatwierdzenia przez sad uktadu w postepowaniu, o ktérym mowa w § 12 ust. 2a pkt 1) Regulaminu
ASO GPW; lub

e umorzenia przez sad postepowania restrukturyzacyjnego, o ktéorym mowa w § 12 ust. 2a pkt 1) lub 2)
Regulaminu ASO GPW; lub

e uchylenia przez sad lub wygasniecia z mocy prawa uktadu, o ktérym mowa w § 12 ust. 2a pkt 2) lub 3)
Regulaminu ASO GPW.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw dtuznych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia,
organizator ASO GPW moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami dtuznymi.

Zgodnie z Artykutem 78 ust 4. Ustawy o Obrocie, na zadanie KNF, GPW jako organizator alternatywnego systemu
obrotu, wyklucza z obrotu wskazane przez KNF instrumenty finansowe, w przypadku gdy obroét nimi zagraza w
sposéb istotny prawidlowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub powoduje naruszenie intereséw inwestoréw.

2.2.12 RYZYKO ZWIAZANE Z MOZLIWOSCIA NALOZENIA NA EMITENTA KAR WYNIKAJACYCH Z
REGULAMINU ASO GPW

Jezeli emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, w szczeg6lnosci
obowigzki okreslone w § 15a-15c lub w § 17-17b Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu
moze (zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW), w zaleznos$ci od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub
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e upomnie¢ emitenta,
e natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt.

Organizator ASO (zgodnie z §17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW), podejmujac decyzje o natozeniu kary upomnienia lub
kary pienieznej moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatan
majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztos$ci, w szczeg6lnosci moze zobowigza¢ emitenta do
opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie i na warunkach obowigzujacych 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 przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu,
badz nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okre$lone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, lub tez nie
wykonuje obowigzkéw natozonych na niego na podstawie §17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, Organizator ASO GPW
moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta facznie z kara pieniezna natozong na podstawie §17c ust.
1 pkt 2 Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000 zt.

Zgodnie z §17d Regulaminu ASO GPW, Organizator ASO moze opublikowaé na swojej stronie internetowej informacje
o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu,
niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta obowigzkéw lub o natozeniu kary na emitenta.

Natozenie kary finansowej lub publikacja na stronie internetowej Organizatora ASO informacji o stwierdzeniu
naruszenia przepiséw przez Emitenta moga mie¢ negatywny wplyw na rozwdj Emitenta i osiggane przez niego wyniki
finansowe, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytutu
Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.2.13 RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEJNYMI EMISJAMI OBLIGACJI 1 POZYSKANIEM SRODKOW
FINANSOWYCH

Prawdopodobne jest, iz w celu realizacji strategii rozwoju Emitent bedzie starat sie pozyskiwa¢ finansowanie z
réznych Zrédet, w tym zwlaszcza w drodze emisji obligacji. Niepowodzenie w tym zakresie moze spowodowac
spowolnienie tempa rozwoju Emitenta.

Emitent korzysta aktualnie z réznych Zrddet finansowania swojej dziatalnosci. Sg to: kapitaly wtasne, pozyczki
bankowe oraz obligacje. W najblizszej przysztosci Spétka nie planuje zmian w zakresie Zrédet finansowania swojej
dziatalno$ci. Element, ktéry moze ulec zmianie, to udziat procentowy danego Zrédta finansowania w zestawieniu
Zzrodet finansowania. Ponadto w dniu 23 marca 2017 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita Prospekt
Emisyjny Podstawowy Emitenta dla programu emisji obligacji do 50.000.000,00 PLN. Emitent w terminie wazno$ci
prospektu planuje pozyska¢ dodatkowe S$rodki pieniezne poprzez oferty publiczne na podstawie prospektu
emisyjnego.

2.2.14 RYZYKO BRAKU MOZLIWOSCI REALIZACJI PRZEZ OBLIGATARIUSZY UPRAWNIENIA DO ZADANIA
WCZESNIEJSZEGO WYKUPU OBLIGAC]I

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zadania wcze$niejszego
wykupu obligacji, o ktérych mowa w pkt 14.1 lit. b) Warunkéw Emisji Obligacji, w kontekscie przepiséw Prawa
restrukturyzacyjnego i Prawa upadto$ciowego, a w szczeg6lno$ci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu
obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewiduja w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania
restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogloszenie
upadtosci i/lub ogloszenia upadtosci Emitenta.
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3 OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W
NINIEJSZYM DOKUMENCIE

3.1 WSKAZANIE 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH

Za informacje zawarte w niniejszym Dokumencie odpowiedzialny jest Emitent reprezentowany przez:

Jasinski Michat - Prezes Zarzadu

Wasiluk Waldemar - Wiceprezes Zarzadu

Anna Mamcarz - Cztonek Zarzadu

3.2 OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH

Emitent o$wiadcza, ze wedlug jego najlepszej wiedzy i przy dolozeniu nalezytej starannos$ci, by zapewni¢ taki stan,
informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym s3 prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym
oraz, ze nie pominieto w niej zadnych faktéw, ktére moglyby wplywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw
dhuznych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udzialem w obrocie
tymi instrumentami.

Lwém ”Zw ol

Vid
Michat Jas/riski
cha }iS{g Anna Mamcarz Strona 19
/
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Za }Q rzg

2y Sadu Rejonowego w Warszawie
KRS 0000305793
i

Emitent zostat zwolniony z obowigzku zawierania umowy z Autoryzowanym Doradca. Zgodnie z postanowieniami § 18 ust.
18 pkt 3) Regulaminu ASO GPW obowigzku zawierania umowy z Autoryzowanym Doradcg nie stosuje sie w przypadku gdy
na dzien ztozenia wniosku taczna warto$¢ nominalna dtuznych instrumentéw finansowych danego emitenta objetych
wnioskiem lub laczna warto$¢ nominalna dtuznych instrumentéw finansowych danego emitenta objetych wnioskiem

dtuznych instrumentéw finansowych tego emitenta bedacych przedmiotem obrotu w alternatywnym systemie - wynosi co
najmniej 5.000.000 zt.
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4 DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH EMITENTA
WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU
OBROTU

4.1 CELE EMISJI

Cel emisji Obligacji serii E, w rozumieniu art. 6 ust. 2 pkt. 4 Ustawy o Obligacjach, nie zostat okre$lony.

4.2 WIELKOSC EMIS]I

Przedmiotem emisji byto 6.060 (stownie: sze$¢ tysiecy sze$¢dziesigt) sztuk Obligacji na okaziciela serii E o wartosci
nominalnej 1.000 (stownie: jeden tysigc) PLN kazda.

4.3 WARTOSC NOMINALNA I CENA EMISYJNA OBLIGAC]I

4.3.1 INFORMACJE O WYNIKACH SUBSKRYPCJI LUB SPRZEDAZY INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
BEDACYCH PRZEDMIOTEM WNIOSKU O WPROWADZENIE

Daty rozpoczecia i zakoniczenia subskrypcji lub sprzedazy
Subskrypcja obligacji miata charakter Oferty Publicznej i zostala przeprowadzona na podstawie Memorandum
Informacyjnego. Obligacje byly oferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie
oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 3 Ustawy o Ofercie.

Podstawa prawna Oferty Publicznej Obligacji serii E:
e uchwata Zarzadu Emitenta nr 1/01/2017 z dnia 5 stycznia 2017 r., oraz
e uchwata Rady Nadzorczej Emitenta nr 24/RN/2016 z dnia 26 wrze$nia 2016 r.

Memorandum Informacyjne zostato udostepnione do informacji publicznej w dniu 23 stycznia 2017 roku na stronie
internetowej Emitenta www.victoriadom.pl oraz Oferujgcego www.nwai.pl.

Subskrypcja Obligacji serii E zaczeta sie 23 stycznia 2017 r. oraz zakonczyta sie 3 lutego 2017 r.

Daty przydziatu instrumentéw finansowych
Obligacje serii E zostaty przydzielone 7 lutego 2017 r. na podstawie uchwaty Zarzagdu Emitenta.

Liczba instrumentéw finansowych objetych subskrypcja lub sprzedaza
Subskrypcja prywatng objetych byto do 10.500 (dziesie¢ tysiecy pieéset) Obligacji serii E o warto$ci nominalnej 1.000
(jeden tysiac) PLN kazda obligacja.

Stopa redukcji w poszczegélnych transzach, w przypadku gdy cho¢ w jednej transzy liczba przydzielonych

instrumentéw finansowych byta mniejsza od liczby papieréw warto$ciowych, na ktdre ztozono zapisy
W subskrypcji Obligacji serii E nie wystapita redukcja.

Liczba instrumentéw finansowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy
Przydzielonych zostato 6.060 (szes¢ tysiecy sze$édziesiat) Obligacji serii E.

Ceny, po jakiej instrumenty finansowe byty nabywane (obejmowane
998,00 PLN w dniach 23.01-27.01.2017 r. - objeto 2.125 Obligacji
1000,00 PLN w dniach 28.01-03.02.2017 r. - objeto 3.935 Obligacji

Liczba o0sdb, ktére ztozyly zapisy na instrumenty finansowe objete subskrypcja lub sprzedaza w poszczegdlnych
transzach
Obligacje serii E byty objete jedng transza, w ktorej zapisy na obligacje ztozyto 164 inwestoréw.

Liczba o0séb, ktérym przydzielono instrumenty finansowe w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy w

poszczegoblnych transzach
Obligacje serii E zostaly przydzielone 164 inwestorom.

Nazwy (firmy) subemitentéw, ktérzy objeli instrumenty finansowe w ramach wykonywania uméw o subemisje, z
okresleniem liczby papieréw warto$ciowych, ktére objeli, wraz z faktyczng ceng jednostki instrumentu finansowego
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wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez subemitenta)

Obligacje serii E nie byty obejmowane przez subemitentéw. Nie zostata zawarta zadna umowa o subemisje.

4.3.2 LACZNE OKRESLENIE WYSOKOSCI KOSZTOW, KTORE ZOSTALY ZALICZONE DO KOSZTOW EMISJI
OBLIGAC]JI SERII E, ZE WSKAZANIEM WYSOKOSCI KOSZTOW WEDLUG ICH TYTULOW, W
PODZIALE NA KOSZTY: PRZYGOTOWANIA I PRZEPROWADZENIA OFERTY; WYNAGRODZENIA
SUBEMITENTOW; PRZYGOTOWANIA DOKUMENTU INFORMACYJNEGO; PROMOC]JI OFERTY

Koszty, ktére zostaty zaliczone do kosztéw emisji:

tacznie: 179 000,00 PLN netto, w tym:

- przygotowanie i przeprowadzenie oferty: 179 000,00 PLN,

- wynagrodzenie subemitentéw: 0,00 PLN

- przygotowanie Dokumentu Informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw doradztwa: 0,00 PLN,
- promocja oferty: 0,00 PLN.

4.4 WARUNKI WYKUPU

Z zastrzezeniem pkt 13 (Wczeéniejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta), pkt 14.2 (Skutek wystapienia
Przypadku Naruszenia) i pkt 15 (Niewypelnienie zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawnej Emitenta)
Warunkéw Emisji, Emitent wykupi wszystkie Obligacje w Dniu Wykupu, tj. 7 lutego 2021 roku, wedtug ich wartosci
nominalnej, powiekszonej o nalezne, a niewyptacone odsetki od Obligacji.

Z chwila dokonania wykupu Obligacji, zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji, Obligacje zostang umorzone
zgodnie z Ustawa o Obligacjach oraz majgcymi zastosowanie Regulacjami KDPW.

4.4.1 WARUNKI PRZEDTERMINOWEGO WYKUPU
Opcja Przedterminowego Wykupu z inicjatywy Emitenta

Po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym przez KDPW Emitent moze, po uptywie
15 (pietnascie) dni od dnia zlozenia Obligatariuszom zawiadomienia o realizacji prawa wcze$niejszego wykupu,
wykupié¢ Obligacje, w catosci lub w czesci, z tym, Ze wylacznie w Dniu Platnosci Odsetek przypadajacym po dniu
ztozenia zawiadomienia o wczes$niejszym wykupie. Zawiadomienie musi wskazywa¢ zaréwno liczbe Obligacji
podlegajacych wykupowi, jak i Dzien Wczes$niejszego Wykupu.

Wykup nastapi poprzez zaptate na rzecz Obligatariuszy:

e  wartosci nominalnej Obligacji, oraz

e kwoty odsetek od Obligacji podlegajacych wykupowi, naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego
w ktérym wykup nastepuje (z wytaczeniem tego dnia) do Dnia Wcze$niejszego Wykupu (wiacznie). Jezeli
wcze$niejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta nastapi w pierwszych o$miu Okresach Odsetkowych
kwota odsetek zostanie dodatkowo powiekszona o Premie za Wcze$niejszy Wykup.

Premia za Wcze$niejszy Wykup Obligacji wynosi:

e w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Ptatnosci Odsetek za I, I, III lub IV Okres Odsetkowy - 1% wartoSci
nominalnej Obligacji,

e w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Ptatnosci Odsetek za V, VI, VII lub VIII Okres Odsetkowy- 0,5 %
warto$ci nominalnej Obligacji.

Wykup nastapi na zasadach szczegétowo okreslonych w regulacjach obowigzujacych w Podmiocie prowadzacym
Ewidencje, a po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym przez KDPW w Regulacjach
KDPW.

Opcja Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza

Wczeéniejszy wykup obligacji na zadanie Obligatariusza jest mozliwy w przypadkach okreslonych w pkt. 14.2 (Skutek
wystgpienia Przypadku Naruszenia) i pkt. 15 (Niewypelienie zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawnej

Emitenta) Warunkéw Emisji.

Wykup obligacji na zadanie obligatariuszy nastepowac bedzie zgodnie z regulacjami KDPW.
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Przypadki Naruszenia

Kazdy Obligatariusz moze zazada¢ wcze$niejszego wykupu posiadanych Obligacji, jezeli wystapi ktérekolwiek z
ponizszych zdarzen:

Naruszenie zobowiazan

e niewypelnienie w terminie, w cato$ci lub w czesci, jakichkolwiek zobowigzan wynikajacych z jakichkolwiek
dtuznych papieréw warto$ciowych wyemitowanych przez Emitenta,

e naruszenie warunkéw umowy kredytu lub pozyczki zawartej przez Emitenta lub podmiot wchodzacy w
sktad Grupy z jakimikolwiek instytucjami finansowymi skutkujace wymagalnos$cig kredytu lub pozyczki,

e niesplacenie jakiegokolwiek Zobowigzania Finansowego w terminie jego wymagalnosci w kwocie
przekraczajacej 10% Kapitatéw Wiasnych;

Niewyptacalnos¢

e Emitent utracit zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych w rozumieniu
Prawa Upadtosciowego,

e  Emitent uznat swojg niewyptacalnosé na pismie,

e Emitent wszczal postepowanie restrukturyzacyjne zgodnie z ustawa Prawo Restrukturyzacyjne;

Wskazniki finansowe
e  Wskaznik Dtug Netto/EBITDA przekroczyt wartos¢ 4,
e  Wskaznik Dtug Netto/Kapitaty Wtasne przekroczyt warto$¢ 2,5, a Emitent nie uzyskat zgody Zgromadzenia

Obligatariuszy na czasowe przekroczenie Wskaznika Dtug Netto/Kapitaty Wiasne;

Dziatalno$¢ gospodarcza

e Emitent zaprzestanie prowadzenia catosci lub istotnej czesci swojej dziatalnosci gospodarczej, rozumianej
jako zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci w branzy deweloperskiej, chyba ze prowadzenie takiej
dziatalno$ci gospodarczej zostanie przekazane innemu podmiotowi w ramach Grupy,

o Emitent wykaze strate z dzialalnosci operacyjnej w zbadanym rocznym Sprawozdaniu Finansowym;

Rozwigzanie Emitenta

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

Postepowania sgdowe, administracyjne, arbitrazowe
Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek z podmiotéw nalezacych do Grupy beda toczyty sie postepowania sadowe,

administracyjne, egzekucyjne, arbitrazowe, ktorych przedmiotem jest speinienie przez Emitenta lub ktérykolwiek z
podmiotéw nalezacych do Grupy $swiadczen, ktérych kwota przekracza jednostkowo lub tacznie réwnowartos$¢ 10%
Kapitatéw Wtasnych;

Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajace

Zostanie wszczete wobec Emitenta lub podmiotu wchodzacego w sktad Grupy postepowanie egzekucyjne lub
zabezpieczajgce lub zostanie dokonane zajecie majgtku Emitenta lub podmiotu wchodzacego w sktad Grupy w toku
postepowania zabezpieczajacego lub egzekucyjnego na kwote przekraczajaca 10% Kapitatéw Wiasnych;

Wyptata zysku, umorzenie akcji, obnizenie lub podwyzszenie kapitatu zakltadowego

e zostanie podjeta uchwata walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wyptaty dywidendy lub zostanie
dokonana jakakolwiek wyptata dywidendy, w tym w formie zaliczki, lub w jakiejkolwiek formie w kwocie
wyzszej niz 30% zysku netto wykazanego w ostatnim zbadanym Sprawozdaniu Finansowym,

e  zostanie podjeta uchwata walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitalu zaktadowego,
umorzenia akcji lub nabycia akcji wtasnych lub zostanie dokonana jakakolwiek wyptata z ktdregokolwiek z
ww. tytutéw,

e zostanie podjeta przez walne zgromadzenie Emitenta uchwata w sprawie podwyzZszenia kapitatu
zaktadowego ze sSrodkow wiasnych;
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Brak udostepnienia Sprawozdan Finansowych
Emitent nie udostepni Obligatariuszom poétrocznych Sprawozdan Finansowych lub rocznych Sprawozdan

Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta w terminach i na zasadach okres$lonych w pkt 16 Warunkéw Emisji;

Niezgodno$¢ z przepisami prawa
Wystapi niezgodno$¢ z przepisami prawa jakichkolwiek zobowigzan Emitenta wynikajacych z Warunkéw Emisji i
nieusuniecie takiej niezgodnosci w terminie 14 dni od dnia powziecia informacji o istniejgcej niezgodnosci;

Brak obrotu Obligacjami

Obligacje nie zostang wprowadzone do obrotu na ASO GPW lub na innym rynku, na ktéry wyrazito zgode
Zgromadzenie Obligatariuszy, w terminie 120 dni od Daty Emisji lub Obligacje zostang wykluczone z obrotu na tym
rynku;

Wyemitowanie kolejnej serii Obligacji z data wykupu krétszg niz seria E
Emitent wyemituje kolejng serie Obligacji o wartosci przekraczajgcej 5.000.000,00 zi, ktdrej dzien wykupu bedzie
przypadac wczesniej niz 6 miesiecy przed Dniem Wykupu;

Udzielenie pozyczek poreczen lub zabezpieczen przez Emitenta

Emitent lub ktérykolwiek z Podmiotéw Zaleznych: udzieli lub zobowigze sie do udzielenia jakiejkolwiek pozyczki/
zabezpieczenia jakiemukolwiek podmiotowi spoza Grupy, ktérej tgczna wartosé w ktérymkolwiek momencie od Dnia
Emisji do Dnia Wykupu przekracza co najmniej 10% (dziesie¢ procent) wartosci Kapitatéw Wiasnych Emitenta
wskazanych w ostatnim zatwierdzonym Sprawozdaniu Finansowym wyrazona w ztotych lub réwnowartosci tej
kwoty w innej walucie (przy zastosowaniu kursu sredniego NBP obowigzujacego na date zdarzenia), z wylgczeniem
wszelkich zabezpieczen udzielanych przez Emitenta w zwigzku prowadzong przez niego dziatalnosciag w zakresie
budownictwa mieszkaniowego;

Emisja Obligacji lub Udzielenie pozyczek przez Emitenta

Emitent wyemituje obligacje (lub udzieli pozyczki) uprawniajace do odsetek wyzszych niz 9,5% (dziewie¢ i pot
procent) w skali roku, ktére zostang objete przez podmiot bedacy akcjonariuszem Emitenta, posiadajacy, wedtug
stanu na dzien przydziatu obligacji, wiecej niz 20% (dwadziescia) procent akcji Emitenta lub spétke z nim powigzang
w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 5) Kodeksu Spoétek Handlowych.

Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia

Emitent do Dnia Wykupu bedzie przekazywat Obligatariuszom informacje o wystapieniu Przypadku Naruszenia w
terminie 3 Dni Roboczych od dnia powziecia informacji o zaistnieniu Przypadku Naruszenia.

Obligatariusz, ktéry zamierza ztozy¢ zadanie wcze$niejszego wykupu w zwigzku z wystgpieniem Przypadku
Naruszenia, powinien wezwa¢ Emitenta na pi$mie do usuniecia zaistniatego Przypadku Naruszenia. JeZeli w terminie
5 Dni Roboczych od dnia otrzymania takiego wezwania, Emitent nie usunie naruszenia i nie powiadomi o tym
Obligatariusza, Obligatariusz ma prawo ztozy¢ zadanie wcze$niejszego wykupu.

Obligatariusz Zadajacy wcze$niejszego wykupu posiadanych Obligacji powinien doreczy¢ Emitentowi Zzadanie
wcze$niejszego wykupu osobiscie, listem poleconym lub poczta kurierska. W zadaniu wcze$niejszego wykupu
Obligatariusz powinien wskaza¢ podstawe zadania wczeéniejszego wykupu oraz zalaczyé odpowiednie Swiadectwo
Depozytowe oraz certyfikat rezydencji podatkowej, jesli ptatnos¢é na rzecz Obligatariusza podlega podatkowi u Zrédta
a Obligatariusz chce skorzysta¢ z obnizonej lub zerowej stawki tego podatku. Doreczenie zadania wcze$niejszego
wykupu powoduje, ze Obligacje posiadane przez takiego Obligatariusza staja sie wymagalne w terminie 10
(dziesieciu) Dni Roboczych od dnia doreczenia Emitentowi takiego zadania (Dzienn Wcze$niejszego Wykupu).

W przypadku wczesniejszego wykupu Obligacji Emitent zaptaci Obligatariuszowi kwote réwng sumie:
e  wartosci nominalnej Obligacji; oraz

e kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego w ktérym wykup
nastepuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia Wcze$niejszego Wykupu (wigcznie).
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Zdarzenia niestanowiace Przypadku Naruszenia

Przed dokonaniem czynnosci lub wystgpieniem innego zdarzenia, ktére prowadzitoby do wystgpienia Przypadku
Naruszenia, Emitent moze zwota¢ Zgromadzenie Obligatariuszy w celu podjecia uchwaty wyrazajacej zgode na
dokonanie takiej czynno$ci lub nastgpienie takiego zdarzenia. Po podjeciu wyrazajacej zgode uchwaly przez
Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej czynno$ci przez Emitenta lub nastgpienie takiego zdarzenia nie bedzie
stanowito Przypadku Naruszenia.

Niewypelnienie zobowiazania, likwidacja i zmiana formy prawnej emitenta

Jezeli Emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie, w cato$ci lub w cze$ci, zobowiazan pienieznych wynikajacych
z Obligacji, Obligatariusz moze zazadaé natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji. Obligatariusz moze zadaé
wykupu Obligacji réwniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia dtuzszego niz trzy dni.

W dniu otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje staja sie natychmiast wymagalne.

W przypadku potfaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje
podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktdry wstapil w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji,

zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W dniu, w ktérym Obligacje stang sie natychmiast wymagalne (Dzien Wczesniejszego Wykupu), Emitent zaptaci
Obligatariuszowi za kazda Obligacje kwote rowna sumie:

e  wartoS$ci nominalnej Obligacji; oraz
e kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego w ktérym wykup
nastepuje (z wytaczeniem tego dnia) do Dnia Wcze$niejszego Wykupu (wtacznie).

4.5 WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA

Okresy Odsetkowe i Dni Ptatno$ci Odsetek

Obligacje sg oprocentowane. Odsetki od kazdej Obligacji naliczane sg dla danego Okresu Odsetkowego i ptatne z dotu,
w kazdym Dniu Ptatnos$ci Odsetek.

Stopa procentowa

Z zastrzezeniem pkt 9.6 Warunkéw Emisji (Stopa procentowa w przypadku op6znienia), stopa procentowa zostanie
ustalona w nastepujacy sposdb:

1) W kazdym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent Kalkulacyjny ustali Stope Bazowa. Jezeli Stopa Bazowa
nie jest dostepna, Agent Kalkulacyjny zwrdci sie do Bankéw Referencyjnych o wskazanie stép procentowych
dla depozytéw w PLN o dtugosci najblizszej dtugosci Okresu Odsetkowego, oferowanych przez nie na rynku
miedzybankowym innym bankom w danym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej.

2) Stopa procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie réwna sumie Stopy Bazowej i Marzy albo, jezeli
Stopa Bazowa nie jest dostepna i Agent Kalkulacyjny uzyskat stopy procentowe oferowane przez co najmniej
dwa Banki Referencyjne, sumie Marzy i $redniej arytmetycznej (zaokraglonej do drugiego miejsca po
przecinku, przy czym 0,005 lub wiecej zaokragla sie w gére) stop procentowych zaoferowanych przez Banki
Referencyjne.

3) Jezeli nie jest mozliwe ustalenie dla danego Okresu Odsetkowego stopy procentowej w sposob wskazany w
pkt 1) i 2) powyzej, stopa procentowa w tym Okresie Odsetkowym zostanie ustalona w oparciu o ostatnia
dostepng Stope Bazowa.

Ustalenie kwoty odsetek

Kwota odsetek od jednej Obligacji zostanie ustalona poprzez pomnozenie wartosSci nominalnej jednej Obligacji przez
stope procentow3q ustalong zgodnie z pkt 9.2 Warunkdéw Emisji, pomnozenie uzyskanego wyniku przez liczbe dni w
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danym Okresie Odsetkowym, podzielenie wyniku przez 365 i zaokraglenie uzyskanego wyniku do petnego grosza (p6t
grosza lub wiecej bedzie zaokraglane w gore).

liczba dni w danym

okresie odsetkowym

365

kwota odsetek = warto$¢ nominalna * (WIBOR 3M + 4,25%) =

Ogloszenie stopy procentowej i kwoty odsetek

W Dniu Roboczym przypadajacym bezposrednio po Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Obligatariusze zostang
zawiadomieni o ustalonej stopie procentowej oraz kwocie odsetek zgodnie z pkt 19 Warunkéw Emisji. W razie
wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW, informacja o wysoko$ci odsetek zostanie zamieszczona réwniez na
stronie ASO GPW zgodnie z obowigzujgcymi na tym rynku regulacjami.

Okresy Odsetkowe

Nr okresu Pierwszy Dzien Okresu Odsetkowego Ostatni Dzien Okresu Odsetkowego
odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia) (Yacznie z tym dniem)

I 2017-02-07 2017-05-07
IL. 2017-05-07 2017-08-07
111 2017-08-07 2017-11-07
IV. 2017-11-07 2018-02-07
V. 2018-02-07 2018-05-07
VI 2018-05-07 2018-08-07
VIL 2018-08-07 2018-11-07
VIIL 2018-11-07 2019-02-07
IX. 2019-02-07 2019-05-07
X. 2019-05-07 2019-08-07
XI. 2019-08-07 2019-11-07
XII. 2019-11-07 2020-02-07
XIII 2020-02-07 2020-05-07
XIV. 2020-05-07 2020-08-07
XV. 2020-08-07 2020-11-07
XVI. 2020-11-07 2021-02-07

Stopa procentowa w przypadku opdZnienia

W przypadku opdznienia w zaptacie catosci lub czesci Swiadczenia pienieznego naleznego na podstawie Warunkéw
Emisji, Obligatariuszowi beda przystugiwaty odsetki naliczane od dnia powstania opéZnienia (wiacznie) do dnia
zaptaty (z wytaczeniem tego dnia) w wysokosci obliczonej wedtug stopy odsetek ustawowych.

4.6 WYSOKOSC 1 FORMA ZABEZPIECZENIA 1 OZNACZENIE PODMIOTU
UDZIELAJACEGO ZABEZPIECZENIA

Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone.

4.7 DANE DOTYCZACE WARTOSCI ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN NA DZIEN 30
WRZESNIA 2016 R. ORAZ PERSPEKTYWY KSZTALTOWANIA ZOBOWIAZAN
EMITENTA DO CZASU CALKOWITEGO WYKUPU OBLIGAC]I.

Wedtug sprawozdania finansowego warto$¢ zaciagnietych zobowigzan Emitenta na dzien 30 wrzes$nia 2016 r.
wynosita 65.348.983.41 PLN (stownie: sze$¢dziesiat pie¢ miliondw trzysta czterdziesci osiem tysiecy dziewiecset
osiemdziesiat trzy ztote czterdzie$ci jeden groszy). Ponizsza tabela przedstawia zobowigzania Emitenta na dzien 30
wrze$nia 2016 r.:

dane w tys. zt 30.09.2016r.
Zobowiazania dtugoterminowe 39577 399,74
Zobowiazania krétkoterminowe 25771 583,67
RAZEM 65348 983,41
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Do czasu wykupu Obligacji Emitent planuje utrzymywaé poziom zobowigzan na poziomie bezpiecznym dla
prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.

4.8 OGOLNE INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB
EMITOWANYM PRZEZ NIEGO OBLIGACJOM.

Emitentowi ani emitowanym przez niego obligacjom nie przyznano ratingu.

4.9 DODATKOWE PRAWA Z TYTULU POSIADANIA OBLIGAC]I.

Oproécz prawa do otrzymania $wiadczen z tytutu wyptaty odsetek i wykupu Obligacji Serii E Obligatariuszom nie
przystuguja zadne inne prawa z tytutu posiadania obligacji.

4.10 OGOLNE INFORMACJE O ZASADACH OPODATKOWANIA DOCHODOW
ZWIAZANYCH Z POSIADANIEM I OBROTEM OBLIGACJAMI OBJETYMI NINIEJSZA
INFORMAC(]A.

Podane nizej informacje maja charakter ogélny i nie mogg by¢ uwazane za wyczerpujace przedstawienie wszystkich
kwestii podatkowych zwigzanych z opisanymi w niniejszym Dokumencie Informacyjnym zdarzeniami. Ponizsze
podsumowanie opiera sie na przepisach prawa podatkowego obowigzujacych w Polsce w dacie niniejszego
Dokumentu Informacyjnego i zostato sporzadzone z zastrzezeniem wszelkich ewentualnych zmian w polskim prawie
podatkowym, stanowisku Ministra Finanséw oraz sadownictwie administracyjnym, jakie moga zaistnie¢ po dacie
niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

W sprawach podatkowych zaleca sie skorzystanie z ustug doradcéw podatkowych, radcéw prawnych lub adwokatéw.

Uwagi ogélne

Zgodnie z przepisami Ustawy o PIT oraz Ustawy o CIT, osoby bedace polskimi rezydentami podatkowymi podlegaja w
Polsce opodatkowaniu od catosci swoich dochodéw, niezaleznie od tego, w jakim panstwie dochdd ten zostat
uzyskany (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Osoby niebedace polskimi rezydentami podatkowymi podlegaja w Polsce opodatkowaniu tylko od dochoddéw
uzyskanych na terytorium Polski (ograniczony obowiazek podatkowy).

Zgodnie z przepisami Ustawy o PIT, za osobe majaca rezydencje podatkowa w Polsce uwaza sie osobe fizyczng, ktéra
posiada na terytorium Polski centrum intereséw zyciowych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych) lub
przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym.

Stosownie do Ustawy o CIT, za podatnika majacego rezydencje podatkowa w Polsce uwaza sie podatnika, ktéry ma
siedzibe lub zarzad na terytorium Polski.

Ustawa o CIT reguluje opodatkowanie podatkiem dochodowym dochod6éw os6b prawnych i spétek kapitatowych w
organizacji. Przepisy Ustawy o CIT maja rowniez zastosowanie do:

e jednostek organizacyjnych niemajacych osobowosci prawnej, z wyjatkiem spétek niemajacych osobowosci
prawnej;

e  spotek komandytowo-akcyjnych majacych siedzibe lub zarzad w Polsce;

e  spotek niemajacych osobowosci prawnej majacych siedzibe lub zarzad w innym panstwie, jezeli zgodnie z
przepisami prawa podatkowego tego innego panstwa sg traktowane jako osoby prawne i podlegaja w tym
panstwie opodatkowaniu od catosci swoich dochodéw bez wzgledu na miejsce ich osiggania.

Podatek dochodowy od dochodu (przychodu) uzyskanego z obligacji

Opodatkowanie podatnikéw CIT bedacych polskimi rezydentami podatkowymi

Stosownie do przepiséw Ustawy o CIT dochody (przychody) uzyskiwane z tytutu obligacji w postaci odsetek oraz z
tytutu sprzedazy obligacji na rynku wtérnym, podlegaja opodatkowaniu na zasadach ogélnych wedtug 19% stawki

CIT.

Podatnicy CIT bedacy polskimi rezydentami podatkowymi zobowigzani sg do samodzielnego naliczenia i
odprowadzenia naleznego podatku dochodowego od tych dochodéw (przychodéw).
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Ustawa o CIT nie naktada na Emitenta obligacji obowiazkéw ptatniczych w przypadku wyptaty lub pozostawiania do
dyspozycji podatnikom CIT bedacym polskimi rezydentami podatkowymi dochodéw (przychoddéw) z obligacji.

Opodatkowanie oséb fizycznych bedacych polskimi rezydentami podatkowymi

Z tytutu odsetek

Zgodnie art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o PIT, za przychody z kapitatéw pienieznych uwaza sie, miedzy innymi, odsetki od
papieréw warto$ciowych.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT od odsetek od papieréw warto$ciowych pobiera sie 19% zryczattowany
podatek dochodowy. Zryczattowany podatek od odsetek od papieréw wartosciowych, zgodnie z art. 30a ust. 6 Ustawy
o PIT, pobiera sie bez pomniejszania przychodu o koszty uzyskania.

Przychodéw z tytutu odsetek od papieréw warto$ciowych nie tgczy sie z dochodami i opodatkowanymi na zasadach
ogolnych (tj. wedtug skali podatkowej).

Platnikami podatku z tytutlu odsetek od papieréw wartosSciowych, ktérzy sa zobowigzani do pobrania,
zryczattowanego podatku dochodowego sa, zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, podmioty, ktére dokonujg wyptat
lub stawiajg do dyspozycji podatnika pienigdze lub wartosci pieniezne z tego tytutu. Stosownie do art. 41 ust. 4d
Ustawy o PIT, zryczattowany podatek dochodowy, o ktérym mowa w art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT, tj. podatek od
odsetek od papieréw wartosciowych, pobierajg, jako platnicy, podmioty prowadzace rachunki papieréw
warto$ciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej i wigza sie z papierami wartoSciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata $wiadczenia na rzecz
podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.

Z tytutu odptatnego zbycia na rynku wtérnym

Przychody ze sprzedazy papieréw warto$ciowych (w tym obligacji) sa traktowane jako przychody z kapitatow
pienieznych. Przychody z tego tytutu podlegaja opodatkowaniu jako przychody nalezne, chocby nie zostaly jeszcze
faktycznie otrzymane.

Zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT od dochodéw uzyskanych z odptatnego zbycia papieréw warto$ciowych
podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu.

Dochodem, o ktérym mowa powyzej, jest osiggnieta w roku podatkowym réznica miedzy suma przychodéw
uzyskanych z odptatnego zbycia papieréw warto$ciowych, czyli kwotami ze sprzedazy papieréw wartosciowych, a
kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie papieréw warto$ciowych (tj. cena nabycia)
oraz wydatkami zwigzanymi bezposrednio z nabyciem (np. optaty notarialne, optaty dla biura maklerskiego itp.).

Podmioty posredniczace w sprzedazy papieréw wartosciowych przez osobe fizyczng (np. domy maklerskie) sa
zobowigzane przesta¢ tej osobie oraz wilasciwemu urzedowi skarbowemu imienng informacje o wysokosci
uzyskanego dochodu, w terminie do kornica lutego roku kalendarzowego nastepujacego po roku, w ktérym osoba
fizyczna osiagneta dochdd (poniosta strate) z tytutu zbycia papieréw warto$ciowych (art. 39 ust. 3 Ustawy o PIT).

Zgodnie z art. 30b ust. 6 Ustawy o PIT, po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w odrebnym
zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 1 Ustawy o PIT, wykaza¢ dochody uzyskane w roku
podatkowym z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy.

W przypadku poniesienia w roku podatkowym straty ze zbycia papieréw wartosciowych, strata ta moze obnizy¢
dochéd uzyskany z tego zrodia przychodéw (tj. ze zbycia papieréw warto$ciowych) w najblizszych kolejno po sobie
nastepujacych pieciu latach podatkowych, z tym ze wysoko$¢ obnizenia w ktérymkolwiek z tych lat nie moze
przekroczy¢ 50% kwoty tej straty. Straty poniesionej z tytutu zbycia papieréw warto$ciowych nie taczy sie ze stratami
poniesionymi z innych Zrédet przychodéw.

Przepisdw powyzszych nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie papieréw wartosciowych nastepuje w wykonywaniu
dziatalno$ci gospodarczej. W takim przypadku przychody ze sprzedazy papieréw warto$ciowych powinny by¢
kwalifikowane, jako pochodzace z wykonywania dziatalnosci gospodarczej i rozliczone na zasadach wiasciwych dla
tego zrodta przychodu.

Opodatkowanie podatnikéw CIT niebedacych polskimi rezydentami podatkowymi

Z tytutu odsetek
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Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o CIT, podatek dochodowy z tytutu odsetek uzyskanych na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej przez podatnikéw niemajacych w Polsce rezydencji podatkowej ustala sie w wysokosci 20%
przychodow.

Przepis powyzszy stosuje sie z uwzglednieniem umdéw o unikaniu podwoéjnego opodatkowania, ktérych strona jest
Rzeczpospolita Polska.

Stosownie do art. 26 ust. 1 Ustawy o CIT, podmioty, ktére dokonujg wyptat naleznosci z tytutu odsetek, sa
obowiazane, jako ptatnicy, pobiera¢, w dniu dokonania wyptaty, zryczattowany podatek dochodowy od tych wyptat.
Przy czym zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwéjnego opodatkowania albo
o niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby
podatnika dla celéw podatkowych, uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji.

Jezeli miejsce siedziby podatnika dla celéw podatkowych zostalo udokumentowane certyfikatem rezydencji
niezawierajacym okresu waznos$ci, ptatnik przy poborze podatku uwzglednia ten certyfikat przez okres kolejnych
dwunastu miesiecy od dnia jego wydania. JeZeli w okresie dwunastu miesiecy od dnia wydania certyfikatu, miejsce
siedziby podatnika dla celéw podatkowych ulegto zmianie, podatnik jest obowigzany do niezwlocznego
udokumentowanie miejsca siedziby dla celéw podatkowych nowym certyfikatem rezydencji. Jezeli podatnik nie
dopetnit obowigzku udokumentowania miejsca siedziby dla celéw podatkowych nowym certyfikatem rezydencji,
odpowiedzialno$¢ za niepobranie podatku przez ptatnika lub pobranie podatku w wysokosci nizszej od naleznej
ponosi podatnik (art. 26 ust. 1i - 1k Ustawy o CIT).

Z tytutu odptatnego zbycia na rynku wtérnym

Zgodnie ze stanowiskiem polskich organéw podatkowych, w przypadku, gdy zbycie papieréw warto$ciowych (w tym
obligacji) dokonywane jest na Gietdzie Papieréw WartoSciowych, dochody z tego tytutu podlegaja, co do zasady,
opodatkowaniu podatkiem dochodowym w Polsce. Zasady opodatkowania dochodu z odptatnego zbycia papieréw
warto$ciowych sa woéwczas analogiczne do tych obowiazujacych osoby majace rezydencje podatkowa w Polsce, przy
czym moga by¢ one modyfikowane przez przepisy wtasciwej umowy o unikaniu podwéjnego opodatkowania.

Zazwyczaj umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska stanowia, ze zyski ze sprzedazy
obligacji moga by¢ opodatkowane tylko w panstwie siedziby zbywcy.

Opodatkowanie 0séb fizycznych niebedacych polskimi rezydentami podatkowymi

Z tytutu odsetek

Zgodnie z art. 30a ust.1 pkt 2 Ustawy o PIT od odsetek od papieréw warto$ciowych pobiera sie 19% zryczattowany
podatek dochodowy.

Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest
Rzeczpospolita Polska. Przy czym zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wiasciwej umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania lub niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania dla celéw podatkowych miejsca zamieszkania podatnika uzyskanym od niego certyfikatem
rezydencji (art. 30a ust. 2 Ustawy o PIT).

Jezeli miejsce zamieszkania podatnika dla celéw podatkowych zostato udokumentowane certyfikatem rezydencji
niezawierajacym okresu jego waznosci, ptatnik przy poborze podatku uwzglednia ten certyfikat przez okres kolejnych
dwunastu miesiecy od dnia jego wydania. Jezeli w okresie dwunastu miesiecy od dnia wydania certyfikatu, miejsce
zamieszkania podatnika dla celéw podatkowych ulegto zmianie, podatnik jest obowigzany do niezwlocznego
udokumentowanie miejsca zamieszkania dla celéw podatkowych nowym certyfikatem rezydencji. Jezeli podatnik nie
dopelnit obowigzku udokumentowania miejsca zamieszkania dla celéw podatkowym nowym certyfikatem rezydencji,
odpowiedzialno$¢ za niepobranie podatku przez ptatnika lub pobranie podatku w wysokosci nizszej od naleznej
ponosi podatnik (art. 41 ust. 9a-9c Ustawy o PIT).

Platnikami podatku z tytutu odsetek od papier6w wartosciowych, ktdrzy sa zobowiazani do pobrania,
zryczattowanego podatku dochodowego s3, zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, podmioty, ktére dokonuja wyptat
lub stawiajg do dyspozycji podatnika pienigdze lub wartosci pieniezne z tego tytutu.

Stosownie do art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT, zryczattowany podatek dochodowy od przychodéw, o ktérych mowa w art.
30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT, tj. od odsetek od papieréw wartoSciowych, pobieraja, jako ptatnicy, podmioty
prowadzace rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli przychody te zostaly uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wiagzg sie z papierami warto$ciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
$wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.

Z tytutu odptatnego zbycia na rynku wtérnym
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Zgodnie ze stanowiskiem polskich organéw podatkowych, w przypadku, gdy zbycie papieréw wartosciowych (w tym
obligacji) dokonywane jest na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych, dochody z tego tytutu podlegaja, co do zasady,
opodatkowaniu podatkiem dochodowym w Polsce. Zasady opodatkowania dochodu z odptatnego zbycia papieréw
warto$ciowych sa woéwczas analogiczne do tych obowiazujacych osoby majgce rezydencje podatkowa w Polsce, przy
czym moga by¢ one modyfikowane przez przepisy wtasciwej umowy o unikaniu podwéjnego opodatkowania.

Zazwyczaj umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska stanowia, ze zyski ze sprzedazy
obligacji moga by¢ opodatkowane tylko w panstwie miejsca zamieszkania zbywcy.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z Ustawa o PCC umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych (w tym obligacji) podlegaja
podatkowi od czynno$ci cywilnoprawnych (art. 1 ust. 1 pkt 1 lit.a) Ustawy o PCC).

Stawka podatku od sprzedazy praw majatkowych wynosi 1% wartos$ci rynkowej praw majatkowych (art. 7 ust. 1 pkt
1 lit.b) Ustawy o PCC).

Zgodnie z art. 9 pkt 9) Ustawy o PCC zwalnia sie z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych sprzedaz praw
majatkowych bedacych instrumentami finansowymi (m. in. obligacji):

e firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym;

e dokonywang za pos$rednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm inwestycyjnych;

e dokonywang w ramach obrotu zorganizowanego;

e dokonywang poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne,
jezeli prawa te zostaly nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego - w rozumieniu przepiséw
Ustawy o Obrocie.

Ponadto, co do zasady, podatkowi od czynnos$ci cywilnoprawnych nie podlegaja takze czynno$ci prawne, jezeli
przynajmniej jedna ze stron z tytulu dokonania tej czynnosci jest opodatkowana podatkiem od towaréw i ustug lub
zwolniona z tego podatku.

Zasady opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 11 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn nabycie przez osoby fizyczne w drodze
spadku lub darowizny praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli prawa majatkowe dotyczace papieréw
warto$ciowych sg wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Jednakze, w przypadku wykonywania praw majatkowych zwigzanych z posiadaniem papieréw warto$ciowych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, ich nabycie w drodze spadku lub darowizny nie bedzie podlegato
opodatkowaniu, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny ani nabywca (spadkobierca lub
obdarowany), ani tez spadkodawca lub darczyrnca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca statego pobytu lub
siedziby na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. 43 Wysoko$¢ stawki podatku od spadku i darowizn jest
zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy
spadkobiercg lub spadkodawcg badz pomiedzy darczynca a obdarowanym.

Przy spemieniu warunkéw okreslonych w Ustawie o Podatku od Spadkéw i Darowizn nabycie praw majgtkowych
zwigzanych z posiadaniem papieréw wartoSciowych przez matzonka, zstepnych, wstepnych, pasierba, rodzenstwo,
ojczyma i macoche bedzie zwolnione z opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn. Zwolnienie to stosuje sie,
jezeli w chwili nabycia nabywca posiadat obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej lub panstw cztonkowskich Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - stron umowy o
Europejskim Obszarze Gospodarczym lub miat miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na
terytorium takiego panstwa.

Zasady odpowiedzialnosci w zakresie podatku pobieranego u zZrodla

Stosownie do art. 30 § 1 Ordynacji Podatkowej, ptatnik, ktory nie wykonat cigzacego na nim obowigzku obliczenia i
pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we wiasciwym terminie organowi podatkowemu - odpowiada za
podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony.

Ptatnik odpowiada za te nalezno$ci catym swoim majatkiem. Przepiséw o odpowiedzialnos$ci ptatnika nie stosuje sie
wytacznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy
podatnika.

%:ictoria Dom

Strona 29



Dokument Informacyjny - obligacje serii E VICTORIA DOM S.A.

5 DANE O EMITENCIE

5.1 NAZWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRA] SIEDZIBY, SIEDZIBA, ADRES I DANE
TELEADRESOWE  EMITENTA, IDENTYFIKATOR WEDLUG WLASCIWE]
KLASYFIKACJI STATYSTYCZNE] ORAZ NUMER WEDLUG WELASCIWE]
KLASYFIKAC]JI PODATKOWE]

Nazwa (firma): Victoria Dom Spétka Akcyjna
Forma prawna: Spotka Akcyjna
Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska
Siedziba: Warszawa
Adres siedziby: UL. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Adres do korespondencji: Ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Telefon: +48 22 741 62 62
Fax: +48 22 741 63 53
Adres e-mail: sekretariat@victoriadom.pl
Adres WWW: www.victoriadom.pl
5.2 IDENTYFIKATOR WEDLUG WLASCIWE] KLASYFIKACJI STATYSTYCZNE]J ORAZ
NUMER WEDLUG WEASCIWE] KLASYFIKACJI PODATKOWE]
REGON: 551186334
NIP: 759-15-54-483
5.3 CZAS TRWANIA EMITENTA

Czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.
5.4 PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH ZOSTAL. UTWORZONY EMITENT
Emitent zostal utworzony na podstawie przepisow prawa polskiego, w szczegdlnosci Kodeksu spétek handlowych.

5.5 SAD, KTORY WYDAL POSTANOWIENIE O WPISIE DO WEASCIWEGO REJESTRU

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. W tym
sadzie sg przechowywane wszystkie dokumenty Emitenta, ktére zgodnie z wasciwymi przepisami podlegaja ztoZeniu
do akt rejestrowych w zwigzku z prowadzonym rejestrem przedsiebiorcéw.

Nr KRS Emitenta: 0000305793.

Dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji ani zgody.

5.6 KROTKI OPIS HISTORII EMITENTA

Spotka rozpoczeta swoja dziatalno$¢ deweloperska w 1998 roku, jako JK] Development Jasiriski J6zef Jasiriska Krystyna
Spétka Cywilna, budujac osiedle domkéw jednorodzinnych przy ul. Mitej w Zabkach. Kolejne inwestycje doméw
jednorodzinnych powstawaty w Markach i na Biatotece.

W 2004 roku nastgpito przeksztatcenie w spétke jawna i zmiana nazwy na JKJ Development Spétka Jawna. Firma
nadal rozwijata umiejetnosci w realizacji coraz wiekszych inwestycji - poprzez swoje kompetencje ugruntowata
pozycje solidnego dewelopera na rynku warszawskim. W 2004 roku zostaje cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich i otrzymuje Certyfikat Dewelopera.

W roku 2008 nastapity kolejne, bardzo znaczace zmiany dla firmy: 14 maja 2008 roku - nastapito przeksztatcenie ze
spotki jawnej w spétke akcyjng i zmiana nazwy oraz zmiana siedziby firmy. Nazwa, aktualna do dnia dzisiejszego
brzmi: Victoria Dom Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie 03-289, ul. Katy Grodziskie 105. W tym samym roku
firma zrealizowata pierwszg inwestycje wielorodzinng przy ul. Lewandéw.
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W roku 2009 uruchomiono produkcje i magazynowanie prefabrykatéw muréw z cegly ceramicznej. Produkcja oparta
byta na pétautomatycznym urzadzeniu do wytwarzania muréw. Charakteryzowala sie ona wydajnosciag zaréwno w
aspekcie techniczno-produkcyjnym jak réwniez ekonomicznym.

Do roku 2011 Spétka zakoniczyta 22 inwestycje budowlane na terenie Warszawy: w tym 467 domoéw, 314 mieszkan i
11 lokali ustugowych. Byly to miedzy innymi inwestycje przy ul. Milenijnej, ul. Berensona, ul. Katy Grodziskie, ul.
Tymotki, ul. Chudoby i domy przy ul. Watuszewskie;.

Z roku na rok Victoria Dom coraz prezniej budowata kolejne osiedla doméw i mieszkan. Klienci coraz bardziej
zainteresowani byli osiedlami mieszkaniowymi, wiec firma przeniosta swoje sity na ten wtasnie segment odbiorcéw.
Osiedla mieszkaniowe cechowaty sie zawsze ciekawymi aranzacjami mieszkan, przystepnymi metrazami, duzymi
ogrddkami, stonecznymi balkonami, najlepsza ekspozycja kierunkéw $wiata, garazami podziemnymi oraz licznymi
komérkami lokatorskimi. Czesto developer budowat place zabaw dla dzieci oraz aranzowatl tereny zielone dla
mieszkancow.

Do konca 2013 roku zakonczono realizacje kolejnych osiedli:
e  Osiedle Igrzyskowa - 187 mieszkan
e Osiedle Talarowa - 127 mieszkan

W roku 2014 Emitent zakonczy! realizacje dwéch etapéw osiedli domdéw jednorodzinnych:
e  Osiedle Olesin - 118 doméw
e Kwiatowa Polana - 24 domy
Oraz zakonczyt realizacje osiedla Kaskada Skorosze ze 106 lokalami na warszawskim Ursusie.

Poczawszy od roku 2015 Emitent zaczat zwieksza¢ swoja skale dziatalnosci w sektorze budownictwa
wielorodzinnego i zakonczyt inwestycje:

e  Ogrody Victorii- 203 mieszkania

e  Ogrody Targéwek- 111 lokali

e Viva Garden- 18 domdw oraz 148 lokali
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Do konca grudnia 2016 roku nastepujace inwestycje byly odbierane lub przygotowywane do odbioréw przez
klientow:

e  Osiedle Olesin - 2 domy

e  Park Dworski 2 - 3 doméw

e  Osiedle ClassicIill - 267 lokali

e  Osiedle Przy Parku - 130 lokali

e  Viva Garden 2 - 139 lokali

W trakcie budowy, az do korica 2017 roku, pozostajg inwestycje:
e Osiedle Bravo- pierwsza inwestycja developera na Woli
e Osiedle Verba- pierwsza inwestycje developera na Pradze
e Viva Garden 3- kolejny etap realizowany na Biatotece
e Osiedle Classic IIl i IV-kolejne etapy osiedli realizowane na Tarchominie

Po zrealizowaniu powyzszych inwestycji, firma wybuduje w sumie 665 doméw, 2335 mieszkania oraz 28 lokali
ustugowych dajacej taczng ilos¢ 3028 szt.

5.7 RODZAJE I WARTOSCI KAPITALOW WEASNYCH EMITENTA ORAZ ZASADY ICH
TWORZENIA

Zgodnie z par. 7 Statutu Emitenta kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2.000.000 (dwa miliony) ztotych i dzieli sie na:
e 19.000.000 (dziewietnascie milionéw) imiennych akcji zwyktych serii A o numerach od 000.000.001 do
019.000.000,
e 1.000.000 (jeden milion) imiennych akcji zwyktych serii B o numerach od 000.000.001 do 001.000.000..
Warto$¢ nominalna kazdej akcji Spétki wynosi 0,10 zt (dziesie¢ groszy).

Zgodnie z par. 8 Statutu Emitenta w Spoétce moga by¢ tworzone kapitaty rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie
kapitatu rezerwowego uchwala Walne Zgromadzenie.
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Zestawienie pozycji tworzacych kapitat wiasny Emitenta zostato przedstawione w ponizszej tabeli:

Tabela 1 Kapitaly wlasne Emitenta

dane w tys. PLN 30.09.2016 31.12.2015
Kapitat (fundusz) wtasny 61907 976,15 54 251330,95
Kapitat (fundusz) podstawowy 2000000,0 2000 000,0
Kapitat (fundusz) zapasowy 667 000,0 667 000,0
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 48284 330,95 40259 642,40
Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,0 0,0
Zysk (strata) netto 10956 645,20 11 324 688,55

Zasady tworzenia kapitaléw wilasnych Emitenta wynikaja z przepiséw Kodeksu Spétek Handlowych oraz Statutu
Emitenta.

5.8 NIEOPLACONA CZESC KAPITALU ZAKLADOWEGO
Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.9 PRZEWIDYWANE ZMIANY KAPITALU ZAKEADOWEGO W WYNIKU REALIZAC]I
PRZEZ OBLIGATARIUSZY PRZYSLUGUJACYCH IM UPRAWNIEN ORAZ
INFORMACJE O MOZLIWYM PODWYZSZENIU KAPITALU ZAKLADOWEGO W
GRANICACH KAPITALU DOCELOWEGO

Emitent nie emitowatl obligacji zamiennych ani obligacji z prawem pierwszenstwa, zatem nie przewiduje sie zmian

kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez obligatariuszy przystugujacych im uprawnien. Strona 32

Statut Emitenta nie przewiduje upowaznienia Zarzadu Emitenta do podwyZszenia kapitatu zaktadowego w granicach
kapitatu docelowego.

5.10 WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SA LUB BYLY
NOTOWANE PAPIERY WARTOSCIOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W
ZWIAZKU Z NIMI KWITY DEPOZYTOWE

Emitent dokonat emisji nastepujacych papieréw dtuznych, ktére byly notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu
Catalyst:

Oznaczenie serii Wartos$¢ obligacji (PLN) Data emisji Data wykupu
Seria B* 18 050 000 06.02.2014 04.02.2017
Seria C** 15000 000 26.06.2015 25.06.2018

*obligacje wykupione przedterminowo dnia 2 sierpnia 2016 .
**obligacje wykluczone z obrotu decyzja Emitenta na podstawie umowy z jedynym obligatariuszem

5.11 PODSTAWOWE INFORMACJE NA TEMAT POWIAZAN EMITENTA MAJACYCH
ISTOTNY WPLYW NA JEGO DZIALALNOSC

5.11.1 POWIAZANIA KAPITALOWE EMITENTA

Victoria Dom S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmg ,JK] DEVELOPMENT Jasinski spétka jawna”
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896. W dniu
przeksztatcenia wspdélnikami ,,JK] DEVELOPMENT Jasinski spotka jawna” byli: Jo6zef Jasinski, Krystyna Jasinska, Michat
Sebastian Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

Obecnie jedynym akcjonariuszem Victoria Dom S.A. jest spétka pod firma JKM Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie
XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000520401; NIP: 524-277-14-71; REGON:
147368714.

JKM Sp. z 0.0. nabyta akcje Emitenta w dniu 06 sierpnia 2015 .
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AKcjonariusz Liczba akcji  Liczba glosow Udzial w liczbie Udzial w kapitale  Akcje serii A AKcje serii B

glosow na WZA podstawowym

JKM Sp. z o.0. 20000 000 20 000 000 100% 100% 19 000 000 1000000
Zrédto: Emitent

Victoria Dom S.A. posiada udziat w dwdéch podmiotach zaleznych:

e  Victoria Dom Sp. z 0.0. w Ostrowi Mazowieckiej, w ktérej Emitent posiada 100% w kapitale i w prawach
glosu. Spotka powstata w 2009 r. Spoétka zostata powotana jako spétka celowa do prowadzenia projektow
deweloperskich, ktére nie beda prowadzone w ramach Sp6tki Emitenta. Do tej pory spétka nie prowadzita
dziatalno$ci gospodarczej. Emitent dotychczas nie zawierat zadnych uméw z tg spétka. W przypadku
prowadzenia projektu deweloperskiego w formie sp6tki celowej, spétka rozpocznie swoja dziatalno$¢. Na
dzienn sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent nie jest w stanie konkretnie wskaza¢ daty
rozpoczecia dziatalno$ci operacyjnej tej spotki. Spoétka nie byta konsolidowana w zwigzku z faktem, iz nie
spelniata kryterium nieistotnosci (podstawa prawna zwolnienia z konsolidacji - art. 56 ust. 1 i 3 oraz art. 58
ustawy o rachunkowosci).

e  Victoria Wohnungsbau GmbH z siedziba w Berlinie, w ktérej Emitent posiada 100% w kapitale i prawach
glosu. Spétka zostata powotana w 2016 r., jako spdtka celowa do prowadzenia przyszlych projektéw
deweloperskich (budowa osiedli mieszkaniowych), ktére w przysztosci mogg by¢ prowadzone w Republice
Federalnej Niemiec. Spotka dotychczas nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej. Emitent dotychczas nie
zawieral zadnych uméw z ta spdotka. W przypadku prowadzenia projektu w formie spotki celowej, spotka
rozpocznie swojg dzialalnos¢. W dniu 23 stycznia 2017 Emitent podjat uchwate o podniesieniu kapitatu
rezerwowego Victoria Wohnungsbau GmbH w wysokosci 2.900.000 Euro w zwigzku z planowanym
zakupem nieruchomosci w Berlinie i zapewnieniem finansowania prowadzenia projektu deweloperskiego.
Victoria Wohnungsbau GmbH podpisata warunkowa umowe zakupu nieruchomosci gruntowej w grudniu
2016 r. W dniu 24 lutego 2017 r. Spétka zakupita nieruchomo$¢ i stata sie jej wtascicielem. Cena transakcji

wyniosta 2.500.000,00 EUR. Spétka dotychczas nie byta konsolidowana, ze wzgledy na fakt powotania jej w Strona 33

IV kwartale 2016 r. (podstawa prawna zwolnienia z konsolidacji - art. 56 ust. 1 i 3 oraz art. 58 ustawy o
rachunkowosci).

5.11.2 POWIAZANIA OSOBOWE, MAJATKOWE I ORGANIZACYJNE

Powiazania osobowe, majatkowe i organizacyjne wystepujace pomiedzy Emitentem a osobami wchodzacymi
w sklad organow zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta

Brak

Powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne wystepujace pomiedzy Emitentem lub osobami
wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi akcjonariuszami
Emitenta

Istnieja powigzania rodzinne pomiedzy cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoéiki. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej Jozef Jasinski oraz Cztonek Rady Nadzorczej Krystyna Jasiniska sa rodzicami Prezesa Zarzadu Spotki
Michata Jasinskiego. Jednocze$nie, wszystkie ze wskazanych powyzej oséb sa wspélnikami spétki JKM sp. z o.0. z
siedziba w Warszawie, ktéra jest jedynym akcjonariuszem Spoétki i sprawuje bezposrednia kontrole nad Spotka.
Dodatkowo, Prezes Zarzadu Spoétki peini jednoczesnie funkcje prezesa zarzadu spoétki JKM sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie.

Victoria Dom S.A. jest zalezna od Sp6tki JKM Sp. z o.0., ktéra jest zalezna od 4 gtéwnych udzialowcéw: Michata, J6zefa,
Krystyny i Moniki Jasinskich.
Struktura udziatowcédw spétki JKM Sp. z o.0.:

e Jasinski Michal Sebastian - 215 udziaty - 45,8% udzialu procentowego w Kkapitale i 45,8% udziatu w
zgromadzeniu wspélnikow,

e Jasinska Krystyna - 66 udziatéw - 14,1% udziatu procentowego w kapitale i 14,1% udziatu w zgromadzeniu
wspolnikow,

e Jasinski Jozef - 165 udzialéw - 35,2% udzialu procentowego w kapitale i 35,2% udziatu w zgromadzeniu
wspoélnikow,

e Jasinska Monika Klaudia - 23 udziatéw - 4,9% udzialu procentowego w kapitale i 4,9% udziatu w

zgromadzeniu wspélnikéw.
7.
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Emitent pragnie zauwazy¢, iz udziatowcéw sp6tki JKM Sp. z o.0. tacza powigzania rodzinne. W zwigzku z czym,
realizuja oni wspélng polityke w zakresie wykonywania prawa glosu na walnym zgromadzeniu udziatowcow.
Udziatowcow spétki JKM Sp. z o.0. nie taczy porozumienie co do wykonywania prawa gtosu, o ktérym mowa w art. 87
ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1636) o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, poniewaz Emitent nie
jest sp6tka publiczna.

Powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne Emitentem, osobami wchodzacymi w sklad organéw
zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta oraz akcjonariuszami Emitenta a Autoryzowanym Doradca (lub
osobami wchodzacymi w sklad jego organéw zarzadzajacych i nadzorczych):

Nie sg znane jakiekolwiek powigzania pomiedzy Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organéw Emitenta i
znaczacymi akcjonariuszami a Autoryzowanym Doradcg oraz osobami wchodzacymi w sktad jego organéw
zarzadzajacych i kontrolnych.

5.12 PODSTAWOWE INFORMACJE O PRODUKTACH, TOWARACH LUB USLUGACH
EMITENTA

Dziatalno$¢ Victoria Dom zwigzania jest niemalze w 100% z realizacja projektéw deweloperskich i sprzedaza lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych. Wszystkie aktualnie i prowadzone w ostatnich latach
projekty realizowane byly w aglomeracji warszawskiej. Spotka wykorzystuje potencjat segmentu budownictwa
mieszkaniowego Warszawy oraz planuje kolejne projekty na terenie catego miasta stotecznego.

Wiekszo$¢ projektdw zrealizowano w dzielnicy Biatoteka, jako najbardziej rozwojowej cze$ci stolicy. Tutaj tez
realizowane sa nowe aktualnie realizowane projekty opisane ponize;j.

Przychody ze sprzedazy w ostatnich latach ksztaltowaty sie jak ponizej:
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DEVERTA T 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
PLN
Przychody ze 33,4 47,9 67,2 96,9 60,8 81,1 90,8
sprzedazy

Zrédto: Emitent
Do konica grudnia 2016 r. Spétka przekazata swoim klientom w ramach 35 zrealizowanych i zakoniczonych projektéw
665 doméw jednorodzinnych o tagcznej powierzchni 100 069 m2 oraz 1 715 mieszkan o tacznej powierzchni 78 123

m2.

Zrealizowane inwestycje znajdowaty sie na terenie catej aglomeracji warszawskiej. Mapa projektéw zamieszczona jest

ponizej:
Liczba przekazanych doméw 665
Powierzchnia przekazanych doméw 100 069 m?
Liczba przekazanych mieszkan 1715
Powierzchnia przekazanych mieszkari 78 123 m?2
Liczba przekazanych lokali ustugowych 29

Powierzchnia przekazanych lokali ustugowych 1507 m2

Zrédto: Emitent

Zestawienie zrealizowanych projektoéw znajduje sie w tabeli ponizej:
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Lp. Lokalizacja inwestycji Liczba Liczba Liczba PUM domoéw PUM PU
doméw mieszkan lokali mieszkan lokali

1 Zabki, ul. Mita 6 900

2 Marki, ul. Zagtoby 6 900

3 Marki, ul. Graniczna 17 2 550

4 Warszawa ul. Milenijna 10 1650

5 Warszawa, ul. Berensona 9 1350

6 Warszawa ul. Katy Grodziskie I 21 3150

7 Warszawa, ul. Tymotki 6 900

8 Warszawa, ul. Majorki 2 300

9 Warszawa, ul. Lidzbarska 1 240

10 Warszawa ul. Katy Grodziskie II 13 1950

11 Warszawa ul. Katy Grodziskie III 13 1950

12 Warszawa ul. Katy Grodziskie IV 14 2100

13 Warszawa, ul. Lewandow I 18 2700

14 Warszawa, ul. Lewandéow 11 39 5850

15 Warszawa, ul. Lewandow III 60 26 9000 1300

16 Warszawa,ul. Chudoby/Kroczewska 36 5400

17 Warszawa ul. Katy Grodziskie V 13 1950

18 Warszawa, ul. Lewandow IV 29 122 4350 5488

19 Warszawa, ul. Lewandéw V 22 70 1 3300 3136

20 Warszawa, ul. Wilkowiecka 30 4500

21 Warszawa, ul. Watuszewska 102 30 8 15300 1472 740
22 Warszawa, ul. Mehoffera | 66 2 3140 200
23 Warszawa, ul. Mehoffera II 127 5850

24 Warszawa, ul. Igrzyskowa 187 9 288

25 Warszawa, ul. Skoroszewska 99 7 4 258 307
26 Warszawa, ul. Osiedle Olesin I 96 14 596

27 Warszawa, ul. Kwiatowa Polana 24 3448

28 Warszawa, ul. Ceramiczna 203 9363

29 Warszawa, ul. Rzepichy 111 4951

30 Warszawa, ul. Biatotecka I 18 147 2 2463 5605

31 Warszawa, ul. Biatotecka II 134 6428

32 Warszawa, ul. Rembielinska 126 2 5938 160
33 Warszawa, ul. Przasna 267 11908

34 Warszawa, ul. Osiedle Olesin II 22 3271

35 Warszawa, ul. Zyndrama z Myszkowic 38 6001

RAZEM 665 1715 15 90 797 53851 1347

Zrédto: Emitent, stan na 31.12.2016 r.

Spotka specjalizuje sie w realizacji doméw jednorodzinnych oraz wielorodzinnych projektowanych w formie osiedli
lub pojedynczych budynkéw. Inwestycje sa realizowane na terenie catej Warszawy, jednak wiekszo$¢ z nich powstaje
w prawobrzeznej cze$ci miasta. Projekty znajdujace sie w aktualnej ofercie zlokalizowane sa na Biatotece, Targéwku,
Tarchominie i Woli.

Emitent nie wyklucza mozliwosci realizacji inwestycji poza rynkiem warszawskim. W dniu 23 stycznia 2017 Emitent
podjat uchwate o podniesieniu kapitatu rezerwowego Victoria Wohnungsbau GmbH w wysokosci 2.900.000 Euro w
zwiazku z planowanym zakupem nieruchomosci w Berlinie i zapewnieniem finansowania prowadzenia projektu
deweloperskiego. Victoria Wohnungsbau GmbH podpisata warunkowa umowe zakupu nieruchomosci gruntowej w
grudniu 2016 r. W dniu 24 lutego 2017 r. Spétka zakupita nieruchomos$¢ i stata sie jej wiascicielem. Cena transakcji
wyniosta 2.500.000,00 EUR.

Swoja oferte Victoria Dom kieruje do oséb szukajacych mieszkan i doméw w konkurencyjnych cenach. Wszystkie
lokale s tak projektowane, aby zapewni¢ ich przysztym mieszkancom optymalne wykorzystanie przestrzeni. Spotka
dba o atrakcyjne lokalizacje osiedli. Inwestycje sg realizowane w poblizu terenéw zielonych, aby taczy¢ bliskos$¢
natury z komfortowym, miejskim stylem zycia. W ramach inwestycji Spétka dba o przyjemne otoczenie, aranzuje
zielen, przestrzen wspoélng, starannie dobiera detale. Inwestycje sa przyjazne réwniez dla oséb niepetnosprawnych.

Victoria Dom odznacza sie wysoka jako$cig realizacji inwestycji. Dzieki stosowaniu tradycyjnych technologii oraz
wyKkorzystaniu wytgcznie sprawdzonych materiatéw budowlanych wszystkie inwestycje charakteryzuja sie wysoka
trwato$cia i niskimi kosztami p6zniejszego uzytkowania.
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Realizowane i planowane projekty deweloperskie

Victoria Dom S.A. obecnie realizuje 8 projektéw deweloperskich. Zakonczenie tych inwestycji pozwoli odda¢ do
uzytkowania 2 055 mieszkan o powierzchni uzytkowej 98 347 m2.

Ponizsza tabela przedstawia realizowane i planowane projekty deweloperskie:

Lokalizacja inwestycji Liczba PUM Planowane przychody ze Data planowanego

mieszkan = mieszkan sprzedazy (mln z1) oddania

Projekt w realizacji,
Warszawa, Jana Kazimierza 167 7 431 51,3 Q32017 sprzedano 74%
mieszkan
Projekt w realizacji,
Warszawa, Biatotecka 180 8 460 45,6 Q3/Q4 2017 sprzedano 44%
mieszkan
Projekt w realizacji,
Warszawa, Modlinska 360 16 125 96,1 etapami do Q4 2018 sprzedano 65%
mieszkan
Projekt w realizacji,
Warszawa, Makowska 136 6823 44,6 Q42017 sprzedano 75%
mieszkan
Projekt w
przygotowaniu
Projekt w
przygotowaniu
Projekt w
przygotowaniu
Projekt w
przygotowaniu

Warszawa, Biatoteka 380 18 000 98,5 etapami do Q3 2019
Warszawa, Praga 182 8508 52,7 Q4 2018

Warszawa, Ursus 250 12 000 73,0 etapami do Q3 2019
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Warszawa, Praga 400 21000 138,0 etapami do Q3 2019

RAZEM 2 055 98 347 599,8

Zrédto: Emitent, stan na 20.02.2017 r.

Wyjasnienie:

e Projekt w realizacji oznacza, ze inwestycja mieszkaniowa jest w trakcie budowy i jest wprowadzona do
sprzedazy;

e  Projekt w przygotowaniu oznacza, Ze inwestycja mieszkaniowa jest w trakcie przygotowania dokumentacji
technicznej, otrzymywania niezbednych zgdd administracyjnych lub tez takie zgody s3 otrzymane lub
dokumentacja przygotowana, ale inwestycja czeka na wprowadzenie do sprzedazy;

e  PUM oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan;

e Planowane przychody ze sprzedazy - oznacza zaktadane przez Emitenta przychody ze sprzedazy mieszkan,
miejsc postojowych komarek lokatorskich, ogrodkéw, udziale w gruncie w kwocie netto przed naliczeniem
podatku VAT;

e Data planowanego oddania oznacza zaktadany przez Emitenta termin oddawania lokali do odbioréw
technicznych dla klientéw, ktérzy podpisami odpowiednie umowy deweloperskie;

e Etap oznacza kolejng inwestycje realizowang w tej samej lokalizacji na przylegtych nieruchomosciach
gruntowych nalezgcych do Emitenta.

Gléwne rynki

Rynek warszawski, na ktéorym Spoétka koncentruje swojg dziatalno$¢ jest zdecydowanie najwiekszym rynkiem
mieszkaniowym w Polsce. Wg danych RedNet, sprzedaz mieszkan w 2016 r. na warszawskim rynku pierwotnym
wyniosta 23,9 tys. lokali, co stanowi znaczny wzrost w stosunku do Sredniej z ostatnich kilku lat. Rok 2016 byt
dotychczas najlepszym rokiem w historii rynku deweloperskiego w Warszawie.

Ponizszy wykres ilustruje w syntetycznej formie sytuacje na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Warszawie od |
kw. 2012 r. Ukazuje on zmiany trzech kluczowych parametréw opisujgcych funkcjonowanie rynku: liczbe jednostek
wprowadzonych do sprzedazy w nowych inwestycjach i sprzedanych w ciggu kwartatu (sprzedaz brutto, czyli nie
pomniejszona o mieszkania zwréocone w okresie tego kwartatu przez nabywcdow) oraz liczbe lokali znajdujgcych sie w
ofercie na koniec kwartatu.
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Wykres: Mieszkania sprzedane, wprowadzone i znajdujace si¢ w ofercie rynkowej w Warszawie w okresie I kw. 2012
— IV kw. 2016
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych RedNet Property Group

Na dobre wyniki sprzedazowe w 2016 r. miaty wptyw rézne czynniki:

Stymulacja sprzedazy poprzez program MdM;

Posrednie wsparcie sprzedazy przez program MdM - przyciaganie dzieki niskim cenom do biur sprzedazy
takze nabywcow niekorzystajacych z doptat;

Utrzymujace sie niskie stopy procentowe w potaczeniu z koniecznos$ciag posiadania zwiekszonego wktadu
wlasnego od stycznia 2017 roku, a takze zapowiedziami podwyZszenia marzy kredytéw hipotecznych -
spowodowaty przyspieszenie decyzji zakupu mieszkania nabywcéw zainteresowanych skorzystaniem z
kredytu hipotecznego na dotychczasowych warunkach;

Niskie oprocentowanie depozytéw oraz prognozy przewidujace utrzymywanie sie takiego zjawiska w
najblizszych kilkunastu miesigcach sprzyjaty wysokiej aktywnosci nabywcéw dokonujgcych zakupu w celu
pozniejszego odnajecia lokalu.

W dalszym ciagu istotna byta aktywnos$¢ klientéw ,gotéwkowych”, poszukujacych nieco wiekszych i
drozszych mieszkan, niz te z segmentu o podstawowym standardzie, przy czym w grupie tej w wiekszos$ci
znajduja sie osoby, ktére traktuja kredyt jako uzupeinienie przewazajacych srodkéw gotéwkowych,
pochodzacych z oszczednosci.

W wyniku rozbudowy infrastruktury drogowej, handlowej i edukacyjnej pewne obszary stajg sie bardziej niz
dotychczas atrakcyjne dla deweloperéw zwlaszcza, jezeli w parze z powyzszymi zmianami idzie zwiekszona
dostepnos¢ gruntéw pod budownictwo wielorodzinne.

We weczesniejszych latach sprzedaz w stolicy zdominowana byta przez Bialoleke, gdzie uplynniano nawet 21%
mieszkan sprzedanych w catej Warszawie. Od II kwartatu 2013 r. spadato znaczenie tej dzielnicy, gtéwnie na rzecz
preznie rozwijajacej sie Woli i Mokotowa, ktdre od tego czasu jest liderami pod wzgledem liczby sprzedawanych
mieszkan. W IV kwartale 2016 roku liderem w sprzedazy nadal pozostawata Wola, gdzie uptynniono blisko 18%
mieszkan.

Na drugim miejscu w rankingu pod wzgledem sprzedazy uplasowat sie Mokotéw, ktéry utrzymat pozycje z Il
kwartatu 2016r., a na trzecim miejscu znalazta sie Biatoteka. Czwarte miejsce zajeto Bemowo, piate miejsce zdobyty
Praga Potudnie natomiast szdste miejsce zajat Wilan6w.

Wykres: udziat najwiekszych dzielnic Warszawy w sprzedazy warszawskiej

.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych RedNet Property Group

W IV kwartale 2016 r. w Warszawie obserwowano nieznaczny spadek ceny oferty mieszkan wzgledem poprzedniego
kwartatu, a takze nieznaczny wzrost ceny mieszkan sprzedanych. Srednia cena mieszkan sprzedanych w Warszawie,
w IV kwartale 2016 r. ustabilizowata sie na poziomie 7 645 PLN/mkw., podczas gdy Srednia cena oferty mieszkan na
koniec grudnia 2016 r. byta od niej o 0,6% wyzsza i wynosita 7 694 PLN/mkw.. Nozyce cenowe pomiedzy $rednia

ceng oferty mieszkan a $rednig ceng mieszkan sprzedanych zawezity sie.

Ceny ofertowe mieszkan sprzedanych w Warszawie wahaly sie pomiedzy 5.100 PLN/mkw. w dzielnicy Biatoteka do
ponad 21.000 PLN/mkw. w dzielnicy Mokotéw. W IV kwartale 2016 mieszkania w cenie ponizej 5 500 PLN/mkw.
nabywcy kupowali wylacznie na Biatotece i Wawrze. W pozostatych dzielnicach nabywano mieszkania w cenach

minimalnych wahajacych sie pomiedzy 5 500 PLN/mkw., a 21.400 PLN/mkw.

W ujeciu r/r $rednie ceny mieszkan sprzedanych w Warszawie zmalaty o 0,5%. Najwieksze wzrosty Sredniej
odnotowano na Pradze Pétnoc i Sr6dmiesciu. Najwiekszy spadek $redniej ceny mieszkan sprzedanych odnotowano na

Pradze Potudnie i Ursynowie.

Wykres: $rednia cena mieszkan w dzielnicach Warszawy w IV kw. 2016 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych RedNet Property Group
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Podstawy wszelkich o$wiadczen Emitenta dotyczacych jego pozycji konkurencyjnej

Emitent nie przeprowadzat badan majacych na celu okreslenie jego pozycji na rynku krajowym, ani nie s3 mu znane
wyniki takich badan. Emitent oceniajac swoja pozycje konkurencyjna i rynek na ktérym prowadzi dziatalno$¢ opiera
sie na nastepujacych artykutach/ zrédtach:

e raporty ,Rynek Mieszkaniowy w Polsce” - opracowywane cokwartalnie przez REAS,

e raporty o rynku mieszkaniowym w Warszawie opracowywane przez dzial Consultingu redNet Property
Group,

e  okresowe raporty dostepne na internetowych portalach branzowych.

Ponizej zostala przedstawiona aktualna oferta sprzedazowa SpéiKki.

Osiedle Verba -ul. Nasielska / Makowska, Praga

i Osiedle Verba to nowa inwestycja zlokalizowana przy ul. Nasielskiej 23 na
warszawskiej Pradze. Kameralne Osiedle Verba usytuowane jest z dala od
zgietku miasta, a jednocze$nie na tyle blisko, ze mozliwo$¢ uczestniczenia w
zyciu kulturalnym stolicy jest na wyciagniecie reki. W budynku powstanie 136
mieszkan o zréznicowanej powierzchni od 28 m2 do 93 m2. Ponad potowa
mieszkan bedzie dostepna w programie MdM.

Osiedle Bravo zlokalizowane jest w najdynamiczniejszej dzielnicy Warszawy -
Wola przy popularnej ulicy Jana Kazimierza. Dzieki dostepno$ci wszystkich
rodzajéw komunikacji Wola stata sie jedna z najszybciej rozwijajacych sie
dzielnic miasta. Budynek w czesci zachodniej posiada¢ bedzie 5 pieter, a w
czesci wschodniej 8, dajgc w sumie 167 lokali. Dostepne metraze zaczynaja sie
od 24 m2 do 64 m2. Osiedle oferuje mieszkania w rzagdowym programie MdM.

Viva Garden III - ul. Bialolecka, Bialoteka

Viva Garden III - to trzecia cze$¢ bardzo udanego projektu mieszkaniowego
zlokalizowanego w atrakcyjnej, zielonej bliskiej cze$ci Biatoteki. Budownictwo
wielorodzinne realizowanie jest w zespole 3 budynkéw mieszkalnych, w
ktorych powstanie 91 mieszkan.

Osiedle Classic III - ul. Przasna, Bialoleka

mw Osiedle Classic III to kontynuacja oddawanego w III kwartale 2016r inwestycji
Osiedla Classic I i Il powstajacego w poblizu Mostu Pdtnocnego. 116 mieszkan
zaprojektowano z my$la o rodzinach z dzieémi oraz osobach rozpoczynajacych
samodzielne zycie. Dostepne metraze zaczynaja sie od 27 m2 do 74 m2. Osiedle
oferuje mieszkania w rzagdowym programie MdM.

Osiedle Classic IV to najnowszy projekt dewelopera Victoria Dom. Jeden
kameralny, czteropietrowy budynek, oferujacy 113 mieszkan o powierzchni od
27 m2 do 97 m2, jest potgczeniem prostoty, elegancji i wysokiego standardu.
Kolorystyka $wietnie komponuje sie z otoczeniem, dodajgc projektowi wiecej
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niz nutke elegancji. Atutem inwestycji jest takze dostepno$¢ mieszkan w programie MdM.

Osiedle przy Parku - ul. Rembielinska, Targéwek

Osiedle potozone jest w sasiedztwie zrewitalizowanego Parku Bréodnowskiego,
ktdry jest pieknie zaprojektowang oaza zieleni, z trzema akwenami wodnymi,
fontanng, alejkami i miejscami do rekreacji i wypoczynku. Do sprzedazy
wprowadzonych zostato 127 mieszkan w trzech budynkach w najbardziej
_ poszukiwanych metrazach: od 30 do 84 m2.

5.13 OPIS GEOWNYCH INWESTYCJI KRAJOWYCH I ZAGRANICZNYCH EMITENTA

Realizowane i planowane projekty deweloperskie
Ponizsza tabela przedstawia realizowane projekty deweloperskie:

Lokalizacja inwestycji Liczba 140)0 Planowane przychody ze Data Status

mieszkan mieszkan sprzedazy (mln z1) planowanego
oddania

Projekt w realizacji,
sprzedano 74% mieszkan
Projekt w realizacji,
sprzedano 44% mieszkan

etapami do Projekt w realizacji,
Q4 2018 sprzedano 65% mieszkan

Projekt w realizacji,
sprzedano 75% mieszkan

Warszawa, Jana Kazimierza 167 7 431 51,3 Q3 2017
Warszawa, Biatotecka 180 8 460 45,6 Q3/Q4 2017
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Warszawa, Modliniska 360 16 125 96,1

Warszawa, Makowska 136 6823 44,6 Q42017

Zrédto: Emitent, stan na 20.02.2017 r.

W 2017 r. Emitent planuje uruchomi¢ 4 nowe projekty deweloperskie. W tym celu zakupit grunty pod budowe tych
realizacji. Na dzien sporzadzenia Dokumentu Spétka jest na etapie pozyskiwania stosownych zgéd administracyjnych.

Ponizej zaprezentowano szczegétowe informacje o planowanych projektach deweloperskich wraz z podaniem
naktadéw inwestycyjnych poniesionych od daty ostatnio opublikowanego sprawozdania finansowego.

7 y Data Naktady
Lokalizacja inwestycji mLi‘:;zlb::ﬁ miI;Istl\li'Iaﬁ sg::g;;;rfeﬁf}(,iﬁdgf;) planowanego Status inwestycyjne (mln
oddania PLN)
Emitent dokonal ~ Wydatki na zakup
zakupu nieruchomosci tychze
. etapami do  gruntowych i jest w nieruchomosci
Warszawa, Bialolcka 380 18 000 98,5 Q32019  procesie pozyskiwania  gruntowych w
stosownych zgod 2016 r. wyniosly
administracyjnych. 6,3 mln PLN
Wydatki na zakup
Emitent dokonat tejze
zakupu nieruchomosdci  nieruchomosci
gruntowych ijestw  zostaly dokonane
Warszawa, Praga 182 8508 ST Q4 2018 procesie pozyskiwania w 2015 r. W 2016
stosownych zgod r. wydatki na ten
administracyjnych.  projekt wyniosty
0,4 mln PLN
Emitent dokonat Szacunkowe
zakupu nieruchomosci  wydatki na zakup
Warszawa, Ursus 250 12 000 73 etapami do  gruntowej i jest w tejze

Q3 2019  procesie pozyskiwania  nieruchomosci
stosownych zgéd ~ gruntowej w 2016
administracyjnych. r. wyniosly 9,5
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mln PLN
Emitent dokonat Szacunkowe
zakupu nieruchomosci  wydatki na zakup
etapami do gruntowej i jest w tejze

Warszawa, Praga 400 21000 138 Q32019  procesie pozyskiwania  nieruchomosci

stosownych zgod wyniosty w 2016
administracyjnych. r. 23,0 mln PLN

Zrédto: Emitent

5.14 WSZCZETE WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIA: UPADLOSCIOWE, UKLADOWE
LUB LIKWIDACY]JNE

Wobec Emitenta nie zostaty wszczete postepowania upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.

5.15 WSZCZETE WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIA: UGODOWE, ARBITRAZOWE
LUB EGZEKUCYJNE

Wobec Emitenta nie zostaty wszczete postepowania ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne.

5.16 WSZYSTKIE INNE POSTEPOWANIA, KTORE MOGA MIEC WPLYW NA SYTUACJE
FINANSOWA EMITENTA

Wobec Emitenta nie wszczeto w ciggu ostatnich 12 miesiecy zadnych postepowan, ktére mogty mie¢, miaty lub moga
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mie¢ wplyw na jego sytuacje finansowa.

5.17 ZOBOWIAZANIA EMITENTA ISTOTNE Z PUNKTU WIDZENIA REALIZAC]I
ZOBOWIAZAN WOBEC POSIADACZY INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, KTORE
ZWIAZANE SA W SZCZEGOLNOSCI Z KSZTALTOWANIEM SIE JEGO SYTUAC]I
EKONOMICZNE] I FINANSOWE]

Na dzien publikacji Dokumentu Informacyjnego Emitent obstuguje nastepujace zobowigzania z tytutu papieréw

dtuznych:
Data emisji Data wykupu  Warto$¢ emisji (PLN)
C 26.06.2015 25.06.2018 15 000 000 WIBOR 6M + 5,60%
D 09.06.2016 09.06.2020 20 000 000 WIBOR 6M +5,60%
RAZEM 35000 000

5.18 ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE EMITENTA ORAZ ICH STRUKTURA W
PODZIALE CZASOWYM I RODZAJOWYM

Emitent nie posiada zobowigzan pozabilansowych.

5.19 NIETYPOWE OKOLICZNOSCI LUB ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIKI Z
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE] ZA OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM ZAMIESZCZONYM W NINIEJSZYM DOKUMENCIE

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Emitenta zamieszczonym w niniejszym Dokumencie Informacyjnym,
tj. za rok 2015 ws$rdod zdarzen, ktére nalezy rozpatrywac jako istotnie wptywajace na dziatania Grupy, nalezy
wymieni¢ nastepujace zdarzenia:

e Emisja trzyletnich obligacji serii C o wartosci 15 mln PLN w dniu 26 czerwca 2015 r. Obligacje zostaty

wprowadzone do ASO Catalyst.
4
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e  Przedterminowy wykup 10.000 szt. obligacji serii B o warto$ci nominalnej 10 mln PLN w dniu 3 lipca 2015 r.
W zwigzku z przedterminowym wykupem 10.000 obligacji, zarzad Spoétki podjat w dniu 3 lipca 2015 r.
uchwate o umorzeniu przedmiotowych 10.000 sztuk obligacji serii B.

5.20 ISTOTNE ZMIANY W SYTUAC]I GOSPODARCZE], MAJATKOWE] I FINANSOWE]
EMITENTA ORAZ INNE INFORMACJE ISTOTNE DLA ICH OCENY, KTORE
POWSTALY PO SPORZADZENIU SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZAMIESZCZONEGO W NINIEJSZYM DOKUMENCIE

Zakup nieruchomosci przy Jana Kazimierza w Warszawie.

W marcu 2016 r. Spétka zakupita dziatke przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie za 10,1 mln PLN. Na przedmiotowej
nieruchomosci prowadzona jest aktualnie inwestycja Osiedla Bravo. Na dziatce powstaje osiedle, w ktérym znajdzie
sie tacznie 171 lokali, a ich oddanie planowane jest Q3 2017. Rozpoczecie budowy rozpoczeto sie w maju 2016 r.

Zakup nieruchomosci przy ul. Biatoteckiej w Warszawie

W dniu 21 kwietnia 2016r Spétka zakupita dziatke przy ul. Biatoteckiej w Warszawie za 9,4 mln PLN. Na dziatce tej
aktualnie prowadzona jest inwestycja w ramach kolejnych etapéw osiedla Viva Garden. W pierwszym etapie tego
osiedla powstaje 91 mieszkan z terminem oddania w Q4 2017 r.

Zakup nieruchomo$ci przy ul. Makowskiej w Warszawie.
W czerwcu 2016 r. Spétka zakupita dziatke przy ul Makowskiej w Warszawie za 8,9 mln PLN. Na dziatce budowane

aktualnie jest osiedle Verba, na ktérym powstanie 140 mieszkan. Ich oddanie planowane jest na Q4 2017.

Emisja obligacji serii D

W czerwcu 2016 r. Sp6tka wyemitowata obligacje serii D o warto$ci 20 mln PLN. Zgodnie z Warunkami Emisji, seria D
nie zostata wprowadzona do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

Zakup nieruchomo$ci przy ul. Traktorzystéw w Warszawie.

W lipcu 2016 r. Spétka zakupita dziatke przy ul Traktorzystow w warszawskim Ursusie za 9,3 mln PLN. Na dziatce
powstanie osiedle, ktére zostanie wprowadzone do sprzedazy w Il kw. 2017 r. po uzyskaniu wszystkich wymaganych
zg6d administracyjnych. Ich oddanie planowane bedzie etapami do Q4 2019.

Wykluczenie z obrotu obligacji serii C
Dnia 1 sierpnia 2016 r. Spétka podjeta decyzje o wykluczeniu z obrotu obligacji serii C o wartosci 15 mln PLN na
podstawie umowy z jedynym obligatariuszem.

Przedterminowy wykup obligacji serii B
Dnia 2 sierpnia 2016 r. Spétka wykupita przedterminowo pozostata w obrocie cze$¢ obligacji serii B o wartosci 8,05

min PLN.

Zakup nieruchomosci przy ul. Chrzanowskiego w Warszawie
W dniu 13 grudnia 2016 Spétka dokonata zakupu dziatki przy ulicy Chrzanowskiego na warszawskiej Pradze za 23

mln PLN. Na dziatce powstanie osiedle, ktére zostanie etapami wprowadzane do sprzedazy w II lub III kwartale 2017
roku i bedzie realizowane do konca 2020 r.

Podniesieniu kapitalu rezerwowego Victoria Wohnungsbau GmbH w wysoko$ci 2.900.000 Euro i zakup
nieruchomo$ci w Berlinie

W dniu 23 stycznia 2017 Emitent podjat uchwate o podniesieniu kapitatu rezerwowego Victoria Wohnungsbau GmbH
w wysoko$ci 2.900.000 Euro w zwigzku z planowanym zakupem nieruchomo$ci w Berlinie i zapewnieniem
finansowania prowadzenia projektu deweloperskiego. Victoria Wohnungsbau GmbH podpisata warunkowa umowe
zakupu nieruchomosci gruntowej w grudniu 2016 r. W dniu 24 lutego 2017 r. Spétka zakupita nieruchomos¢ i stata
sie jej wtascicielem. Cena transakcji wyniosta 2.500.000,00 EUR.

5.21 OSOBY ZARZADZAJACE 1 OSOBY NADZORUJACE EMITENTA

Zarzad Victoria Dom S.A.

Michat Jasinski — Prezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu Victoria Dom 2008-2013.

Wspotzatozyciel Victoria Dom SA, posiada wieloletnie doswiadczenie jako przedsiebiorca, inwestor oraz menedzer w
rodzinnych przedsiewzieciach biznesowych. Zwigzany z rodzinnym biznesem w Polsce oraz za granica od 15 lat.
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Waldemar Wasiluk - Wiceprezes Zarzadu

Posiada wieloletnie dos§wiadczenie operacyjne i zarzadcze ktére zdobyt pracujac w takich firmach jak Coca-Cola,
Ebrewery, Zywiec, Polmos Lublin, TimberOne. Prowadzit réznorodne projekty restrukturyzacyjne oraz w zakresie
przeje¢ i fuzji na rynku polskim oraz Europy Srodkowo-Wschodniej. Absolwent prestizowej uczelni INSEAD w
Fountainebleau pod Paryzem oraz Nothingham Trent University w Wielkiej Brytanii, ukonczyt Wyzsza Szkote Morska
w Szczecinie.

Anna Mamcarz - Cztonek Zarzadu

Prawnik, absolwentka Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Doswiadczenie zawodowe
zdobywata w wiodacych kancelariach prawnych, w tym w kancelarii Prawnej Radcy Prawnego prof. dr hab. Witolda
Modzelewskiego jako cztonek zespotu karno-skarbowego i gospodarczego; w Kancelarii Adwokackiej Adwokata
Pawta Rybinskiego kierowata zespotem ds. nieruchomos$ci (mienie warszawskie, mienie zabuzanskie, $wiadczenie
pomocy prawej najemcom powierzchni w centrach handlowych na terenie catego kraju). Wspotpracowata z
Ministerstwem Gospodarki gtéwnie w zakresie analizy aktéw prawnych majacej na celu ograniczanie barier w
przedsiebiorczosci, tzw. ,czarna lista barier”. Od czerwca 2011 r. wspotpracuje ze Spdtka Victoria Dom S.A.

Miejscem wykonywania obowiazkéw cztonkéw zarzadu Emitenta jest siedziba Emitenta.

Rada Nadzorcza Victoria Dom S.A.

J6zef Jasinski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg od lat 80. Zatozyciel JK] Development Jasinski Sp. J. (poprzednika
prawnego Victoria Dom S.A.).

Krystyna Jasiniska - Cztonek Rady Nadzorczej

Przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza od lat 80. Zatozyciel ]JK] Development Jasinski Sp. J.
(poprzednika prawnego Victoria Dom S.A.). Strona 43
Jan Krdl - Cztonek Rady Nadzorczej

Wicemarszatek Sejmu III kadencji; poset I, II, III kadencji sejmu (1989-2001); cztonek wtadz Unii Wolnosci do 2005r;

od 2006r przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza; cztonek RN Polskiej Agencji Rozwoju
Przedsiebiorczosci, doradca kancelarii Domanski, Zakrzewski, Palinka.

Miejscem wykonywania obowigzkéw cztonkéw rady nadzorczej Emitenta jest siedziba Emitenta.

5.22 STRUKTURA AKCJONARIATU EMITENTA

Obecnie jedynym akcjonariuszem Victoria Dom S.A. jest spoétka pod firmg JKM Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie
XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000520401; NIP: 524-277-14-71; REGON:
147368714.

JKM Sp. z 0.0. nabyta akcje Emitenta w dniu 06 sierpnia 2015 r.

L.p. Akcjonariusz Liczba akcji Liczba Udziat w liczbie Udziat w kapitale Akcje serii A Akcje serii B

gloséow gtoséw na WZA podstawowym

1 JKM Sp. z o.0. 20 000 000 20 000 000 100% 100% 19 000 000 1 000 000

Zrédto: Emitent

Nie istnieja zadne szczegdlne wewnetrzne mechanizmy zapobiegajagce naduzywaniu kontroli JKM Sp. z o.0. nad
Emitentem. Gwarancja nienaduzywania kontroli JKM Sp. z 0.0. s3 przepisy polskiego prawa regulujace zasady
odpowiedzialnosci deliktowej, odszkodowawczej oraz naktadajgce odpowiedzialno$¢ karna i cywilng za dziatania na
szkode Spotki.
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6.1

SPRAWOZDANIA FINANSOWE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE EMITENTA ZA ROK 2015 ORAZ 2014 WRAZ Z
OPINIA BIEGEEGO REWIDENTA.

SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOtKI

Victoria Dom Spétka Akcyjna

¢

Victoria Dom

Historyczne informacje finansowe 2014 i 2015

Strona 44

WPROWADZENIE DO HISTORYCZNYCH INFORMACJI FINANSOWYCH

1. Nazwa jednostki, adres siedziby, przedmiot dzialalno$ci oraz nr w rejestrze sadowym
Nazwa: Victoria Dom Spotka Akcyjna
Adres: Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Przedmiot dzialalno$ci:

1. Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 70.12.7)
2. Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 70.12.Z)
3. Waznoszenie kompletnych obiektoéw budowlanych lub ich czesci, inzynieria ladowa i
wodna (PKD 45.2)
4. Wykonanie robdt ogédlnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw (PKD
45.21.A)
5. Wykonywanie specjalistycznych robét budowlanych (PKD 45.25)
6. Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych (PKD 45.4)
7. Sprzedaz hurtowa materiatdw budowlanych i wyposazenia sanitarnego (PKD 51.53.B)
8. Pozostate posrednictwo finansowe, gdzie indziej nie sklasyfikowane (PKD 65.23.2)
9. Wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 70.80.2)
10. Obstuga nieruchomosci na wlasny rachunek (PKD 70.1)
Rejestr sadowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Nr KRS 0000305793
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2. Czas dzialania jednostki okreslony w akcie zalozycielskim:

Czas trwania Spoftki jest nieoznaczony.

3. Okres objety sprawozdanie finansowym :

Sprawozdanie finansowe obejmuje historyczne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2015 roku do 31
grudnia 2015 roku oraz zawiera okres porownywalny od 01 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014
roku. Sprawozdanie dotyczy okresow, za ktore sporzadzone zostaly sprawozdania statutowe

podlegajace badaniu oraz zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie. Ogloszone zostaty w KRS.

4. Sklad organdéw jednostki na dzien 30.01.2017 roku
Zarzad:

Michat Jasinski Prezes
Waldemar Wasiluk Wiceprezes
Anna Mamcarz Czlonek Zarzadu

Zmiany w skladzie Zarzadu-

Anna Mamcarz powotana zostata na Cztonka Zarzadu na podstawie uchwaty z dnia 18.06.2015 roku nr

21/RN/2015

Rada Nadzorcza:

Jasinski Jozef Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Krystyna Jasinska Czlonek Rady Nadzorczej

Jan Krol Czlonek Rady Nadzorczej

5. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sklad jednostki

wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania
finansowe:
W sklad Spotki nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne

sprawozdania finansowe.

6. Wskazanie, czy emitent jest jednostka dominujaca, wspolnikiem jednostki wspélzaleznej
lub znaczacym inwestorem oraz czy sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Spotka jest jednostka dominujaca.

Spolka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania - zwolnione z konsolidacji/ art. 56 ust 1 i 3

oraz art. 58 ustawy o rachunkowosci.

7. Stwierdzenie, ze sprawozdania finansowe podlegaly przeksztalceniu w celu zapewnienia

porownywalnosci danych, a zestawienie i objasnienie réznic, bedacych wynikiem korekt z tytulu
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zmian zasad ( polityki) rachunkowos$ci lub korekt bledéw, zostalo zamieszczone w dodatkowej
nocie objasniajacej:

Rodznice nie wystapily.

8. Wskazanie, czy w przedstawionym sprawozdaniu finansowym lub danych
poréwnywalnych dokonano korekt wynikajacych z zastrzezen w opiniach podmiotéw
uprawnionych do badania o sprawozdaniach finansowych za lata, za ktére sprawozdanie
finansowe lub dane porownywalne zostaly zamieszczone w prospekcie:

Nie wystapity.

9. Wskazanie Srednich kurséw wymiany zlotego, w okresach objetych sprawozdaniem
finansowym i danymi poréwnywalnymi, w stosunku do euro ustalanych przez Narodowy bank

Polski:

sredniw | stan na koniec [najwyzszy w| najnizszy w
stan na . . .
okresie okresu okresie okresie
31-12-2014 4,1893 4,2623 4,3138 4,0998
31-12-2015 4,1848 4,2615 4,358 3,9822
Strona 46
10. Zalozenie kontynuacji dzialalno$ci:

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarcze;.
Nie istnieja okolicznoséci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnos$ci.

11. Wskazanie, czy w okresie, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe nastapilo
polaczenie spélek

Sprawozdanie finansowe nie zawiera skutkow rozliczenia potaczenia spotek.

12. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego:

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Komisji (WE) nr
809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 roku, wykonujacego dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy,
wlaczenia przez odniesienie i publikacji takich prospektéw emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam
(Dz. Urz. UE L 149 z 30.04.2004 r. z p6zn. zm.). oraz zostalo przygotowane zgodnie ustawg z dnia 29
wrze$nia 1994 r. o rachunkowos$ci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 ze zm.) Sprawozdanie zawiera
informacje wymagane Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 18 pazdziernika 2005 r. w sprawie
informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentow z siedzibg na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej, dla ktorych wiasciwe sa polskie zasady rachunkowosci (Dz. U. 2014 poz. 300
z pozniejszymi zmianami).

W sprawozdaniu finansowym wykazano tylko te dane i informacje wymagane Rozporzadzeniem MF,
ktore wystgpity w okresach prezentowanych w tym sprawozdaniu.

Spotka dla lat 2014 i 2015 sporzadzita statutowe sprawozdania finansowe. Sprawozdania te zostaly

zbadane przez bieglego rewidenta i zostaly zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
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Wystgpita réznica pomigdzy statutowymi sprawozdaniami finansowymi a historycznymi danym
finansowymi dotyczaca prezentacji obligacji, ktore podlegaty wcze$niejszemu wykupowi niz
pierwotnie okreSlony w warunkach emisji. W historycznych danych finansowych zostaly
zaprezentowane w zobowigzaniach krétkoterminowych.

13. Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i
pasywow (takze amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia
sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.
Stosowane zasady rachunkowosci:

Przychody i koszty

Przychody i koszty sa uymowane zgodnie z zasada memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktoérego dotycza,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania platnosci.

Przychody

Przychody z tytulu sprzedazy nieruchomosci sa ujmowane w dacie przekazania lokalu / domu na
podstawie protokotu odbioru. Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 ,, Dziatalno$¢
deweloperska” spotka  kwalifikuje 100% przychoddow w momencie wydania nieruchomosci
kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spehnienia
przestanek:

— nastgpilo podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowa
przedwstepna i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

— na podstawie umowy przedwstepnej, pod data protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone s3 na nabywce wszelkie ryzyka zwiazane z tg nieruchomoscia lub jej czescig oraz
korzysci, jak np. mozliwo$¢ adaptacji, wynajmu, itp.

— nabywca moze rozpoczaé uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czeSci. Spotka nie jest
zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usunigcia istotnych
usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomos$ci w okresie powyzej jednego
miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

—  spotka otrzymala cato$¢ lub prawie catos¢ zaptaty za nieruchomos$¢ od nabywcy,

—  po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstapienia nabywcy od umowy i
koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkow,

— spotka nie jest zobowigzana zgodnie z umowsg deweloperska / przedwstepng do wykonania

innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy towar6w, materialdw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj.

wydania towaru lub materiatu i wystawienia faktury.
Przychody ze $wiadczenia ustug sg rozpoznawane zgodnie z zasadg memoriatlowa.

Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od

towarow i ushug (VAT).

Koszty

N
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Koszty dotyczace materiatdow budowlanych, ustug, robocizny, energii i innych kosztow
obcigzajacych budowe gromadzone sg na koncie 500 "Koszt wytworzenia ustugi budowlanej" w
podziale na analityki wyodrebniajace i rozrozniajace poszczegdlne zespoty budoéw. Zespot budowy
to ilos¢ wznoszonych budynkéw o takich samych lub zblizonych parametrach (powierzchnia,
architektura, stosowane materialy, technologia wykonania) budowanych w tym samym okresie
czasu na podstawie jednego prawomocnego pozwolenia na budowe wydanego przez wlasciwy
organ administracji. Na poszczegélnych kontach analitycznych grupuje sie koszty dotyczace
budowy w czasie jej trwania. Z dniem podpisania protokolow zdawczo - odbiorczych budynkow /
lokali rozlicza si¢ koszty budowy na konto ,, Wyroby gotowe". W przypadku blokéw ( lokali/
mieszkan) koszty budowy rozliczane sa na metraz mieszkan, koszty domoéw na ilos¢
wybudowanych obiektow. Koszty czesci wspolnych tj. drég, rozliczane sa na ilos¢ lokali w
blokach i domy. Koszty budow niezakonczonych na koniec okresu sprawozdawczego, - pozostaja
na koncie "500" na nastgpny okres sprawozdawczy. Ich warto$¢ ustalana odrgbnie na poszczegodlne
budowy, stanowi na dzien bilansowy warto$¢ zapasu - produkcji niezakonczonej i podlega

inwentaryzacji.
Odsetki

Przychody odsetkowe sa ujmowane w momencie ich naliczenia w pozycji rachunku zyskow i strat

- przychody finansowe.

Rachunek przeplywdw pienieznych

Rachunek przeplywoéw pieni¢znych sporzadzono metoda posrednia.

Wartosci niematerialne i prawne

Wartos$ci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiggach wedtug cen ich nabycia lub kosztow
poniesionych na ich wytworzenie i umarza si¢ wg metody liniowe] w okresie szacowanej

ekonomicznej uzytecznosci.

Poprawno$¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji warto$ci niematerialnych i prawnych jest
przez jednostke weryfikowana, powodujac odpowiednia korekt¢ dokonywanych w nastgpnych

latach odpiséw amortyzacyjnych.
Srodki trwate

Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych ujmuje si¢ w ksiggach wedlug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy

amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich warto$ci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkow trwatych oraz srodkow trwalych w budowie obejmuje
0g6t ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i

ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym rowniez koszt obstugi zobowiazan zaciagnigtych
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w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego

tytutu.

Warto$¢ poczatkowa stanowigca cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powiekszaja
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujacego, ze warto$¢ uzytkowa tego $rodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang

przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Srodki trwate amortyzowane sa metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w nastgpnym
miesigcu po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania, natomiast $rodki trwate niskocenne w

miesigcu przyjecia do uzytkowania.

Poprawno$¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji srodkow trwatych jest przez jednostke
weryfikowana, powodujac odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpisow

amortyzacyjnych.

Inwestycje

Inwestycje obejmuja aktywa posiadane w celu osiagnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych
z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend
(udziatow w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym rowniez z transakcji handlowej, a w
szczegblnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartos$ci niematerialne i prawne, ktore nie

sa uzytkowane przez jednostke, lecz sa posiadane w celu osiagnigcia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkows inwestycji w nieruchomosci ujmuje si¢ w ksiegach wedtug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o
odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytulu trwatej utraty ich wartosci. Warto$¢ poczatkows
stanowigcg ceng nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci powickszaja koszty jej
ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i
powodujacego, ze warto$¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomos$ci po zakonczeniu ulepszenia
przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkows. Inwestycje w nieruchomosci
amortyzowane sg metoda liniowa. Rozpoczgcie amortyzacji nastgpuje w nastgpnym miesigcu po
przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do uzywania. Poprawno$¢ stosowanych okresow i stawek
amortyzacji srodkow trwatych jest przez jednostke weryfikowana, powodujgc odpowiednig korekte

dokonywanych w nastgpnych latach odpisow amortyzacyjnych.

Inwestycje w akcje i udzialy w jednostkach podporzadkowanych

Akcje 1 udzialy w jednostkach podporzadkowanych zaliczone do aktywow trwatych wycenia si¢
wedlug ceny nabycia. W przypadku trwatej utraty wartosci, nie pdzniej niz na koniec okresu
sprawozdawczego, warto$¢ udzialow i akcji pomniejsza si¢ o odpis wyrazajacy trwala utratg

wartosci.

%:ictoria Dom

Strona 49



Dokument Informacyjny - obligacje serii E VICTORIA DOM S.A.

Trwala utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia si¢, czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwalg utratg
wartos$ci sktadnika badz grupy aktywow. Jesli takie dowody istnieja, ustala si¢ szacowana, mozliwa
do odzyskania warto$¢ sktadnika aktywow i dokonuje si¢ odpisu aktualizujacego z tytutu utraty
warto$ci, w kwocie rownej roznicy migdzy wartoScia mozliwa do odzyskania i wartoscia
bilansowa. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest uyymowana w rachunku zyskow i strat. W
przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywow ujeto jako kapitat z
aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokos¢ tego kapitatu, a pozostata czes¢ straty jest

odnoszona na rachunek zyskow i strat.

Leasing finansowy

Spotka jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, ktore przenosza na Spotke zasadniczo cate ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane sa w bilansie na dzien rozpoczgcia
leasingu wedtug nizszej z nastgpujacych dwoch wartosci: wartosci godziwej Srodka trwalego
stanowigcego przedmiot leasingu lub wartos$ci biezacej minimalnych optat leasingowych. Optaty
leasingowe s rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda zobowiazania z tytulu
leasingu, w sposob umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od pozostatego do splaty
zobowigzania. Koszty finansowe s3 ujmowane bezposrednio w ci¢zar rachunku zyskoéw i strat.
Srodki trwale uzytkowane na mocy umoéw leasingu finansowego sa amortyzowane przez
szacowany okres uzytkowania srodka trwalego. Przy braku wystarczajacej pewnosci, ze spotka
uzyska tytut wilasnosci przed koncem okresu leasingu, dany sktadnik aktywoéw amortyzuje si¢
przez krotszy z dwoch okresow: okres leasingu lub szacowany okres uzytkowania. Umowy
leasingowe zgodnie, z ktorymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umow leasingu
operacyjnego. Oplaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pozniejsze raty leasingowe

ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskow i strat metoda liniowg przez okres trwania leasingu.

Zapasy

Zapasy, na ktore skladaja si¢ materiaty, towary, produkcja niezakonczona, wyroby gotowe i
zaliczki na dostawy rozumiane sa jako aktywa, ktore stanowia materialy lub surowce i
potfabrykaty, przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub §wiadczenia ustug, sa w trakcie
produkcji - przerobu przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyklej dziatalno$ci gospodarczej lub do
sprzedazy. Zapasy wyceniane sg wedtug cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na

dzien bilansowy.

Grunty przeznaczone na sprzedaz i materiaty nie przekazane do zuzycia, ewidencjonowane sa

ilosciowo - warto§ciowo, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda $redniej wazone;j.
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Produkcja w toku stanowi poniesione naktady zwiazane z realizacja osiedli mieszkaniowych i

koszty zwigzane z produkcjg pomocnicza.

Wyroby gotowe sa to w szczegodlnosci sktadniki zakonczonych projektow ( osiedla domow i
osiedla doméw wielorodzinnych). Wyceniane one sg wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny
nabycia ( kosztu wytworzenia - zawierajgcego koszty bezposrednie i uzasadniong cz¢$é kosztow

posrednich) lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Do zapasow zaliczamy w szczegdlnosci:

— grunty przeznaczone pod realizacj¢ przedsigwzig¢ deweloperskich

— gotowe jednostki mieszkalne ( lokale i domy) i miejsca parkingowe stanowiace wyroby
gotowe,

— naklady stanowiace koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych (lokali i doméw) i miejsc

parkingowych.

Nalezno$ci, roszczenia i zobowiazania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i1 zobowigzania

finansowe

Naleznosci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Wartos$¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych
lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.
Zobowiazania ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktore stanowig zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcow
wykazywane sg w pasywach jako pozostale zobowigzania.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania
wedlug $redniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia
poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowiazania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po
obowigzujacym na ten dzien $rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszitych
okresow sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w
wysokosci prawdopodobnych zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Podstawowa dziatalnoscia spotki jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Ich cecha
charakterystyczna jest budowa mieszkan, ktore finansowane sa z reguly przez zamawiajacego w
czasie trwania catego projektu poprzez wplat¢ okreslonych umowa zaliczek, a nastgpnie po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa wilasnosci na nabywce
nieruchomos$ci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza okres 1 roku. Zaliczki wptacane

przez nabywcoOw z tytulu podpisania umoéw ewidencjonowane sg w rozliczeniach
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migdzyokresowych przychodow. Warto$¢ wplaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen
miedzyokresowych przychodow do przeniesienia / rozliczenia z tego tytulu przychodow.

Rezerwy na zobowiazania

Rezerwy stanowig zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sa pewne.

Gwarancije

Rezerwy na gwarancje uznaje si¢, gdy produkt lub usluga zostanie sprzedana. Rezerwy tworzone sa
w oparciu o dane historyczne dotyczace poniesionych kosztow gwarancji.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje cze$¢ biezaca i czgs$é
odroczona.

Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy
stanem rezerw i aktywow z tytulu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu
sprawozdawczego.

Rezerwg i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji rozliczanych z
kapitalem wlasnym, odnosi si¢ na kapitat wtasny.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ w wysoko$ci kwoty przewidzianej
w przyszlosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktore spowoduja w przyszioSci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady
0stroznosci.

Rezerwg z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystgpowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest réznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przysztosci.

Wysokos$¢ rezerwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowiazujacych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie sa kompensowane dla potrzeb
prezentacji w sprawozdaniu finansowym.

Roznice kursowe

Roéznice kursowe wynikajgce z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych w
walutach obcych oraz powstale w zwiagzku z zaptatg naleznos$ci i zobowigzan w walutach obcych,
jak rowniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztow
finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktow lub ceny
nabycia towarow, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia $rodkow trwatych, $rodkow
trwatych w budowie lub warto$ci niematerialnych i prawnych.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentoéw finansowych
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Instrumenty finansowe ujmowane sa oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Finansow z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegbétowych zasad uznawania, metod wyceny,
zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentoéw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania
aktywow finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotycza instrumentdw finansowych
wylaczonych z Rozporzadzenia w tym w szczegdlnoSci udzialow i akcji w jednostkach
podporzadkowanych, praw i zobowigzan wynikajacych z umow leasingowych |
ubezpieczeniowych, nalezno$ci i zobowigzan z tytulu dostaw i1 ushug oraz instrumentow
finansowych wyemitowanych przez Spotke stanowiacych jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli si¢ na:

— aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,
— pozyczki udzielone i nalezno$ci wlasne,
— aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

— aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.
Zobowigzania finansowe dzieli si¢ na:

— zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

—  pozostate zobowigzania finansowe.
Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w cenie
nabycia, to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkow lub przekazanych w zamian innych
sktadnikow majatkowych, za§ zobowigzania finansowe w warto$ci godziwej uzyskanej kwoty lub
warto$ci otrzymanych innych sktadnikoéw majatkowych. Przy ustalaniu warto$ci godziwej na ten

dzien uwzglednia si¢ poniesione przez Spotke koszty transakc;ji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym wprowadza si¢

do ksiag rachunkowych w dniu ich zawarcia/ rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza si¢ aktywa nabyte w celu osiagnigcia
korzysci ekonomicznych wynikajacych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych
czynnikoéw rynkowych albo krotkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa
finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi kierowano si¢ przy zawieraniu kontraktu, jezeli
stanowig one skladnik portfela podobnych aktywéw finansowych, co do ktorego jest duze

prawdopodobienstwo realizacji w krotkim terminie zaktadanych korzysci ekonomicznych.

Do aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza si¢
pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Spotka uznaje zawarte kontrakty za

instrumenty zabezpieczajace. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza si¢

.
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rowniez zobowiazanie do dostarczenia pozyczonych papieréw wartosciowych oraz innych

instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Spotke umowy sprzedazy krotkiej.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia si¢ w wartosci godziwej, natomiast skutki
okresowej wyceny, z wylaczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentdw zabezpieczajacych,
zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego, w

ktérym nastapito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywow finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sig¢
niezakwalifikowane do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wiasnych aktywa finansowe, dla
ktorych zawarte kontrakty ustalaja termin wymagalnos$ci sptaty wartosci nominalnej oraz okreslaja
prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci ekonomicznych, na przyktad
oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia kwocie, pod warunkiem ze Spotka zamierza i

moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stang si¢ one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnoséci wycenia si¢ wedtug zamortyzowanego

kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Pozyczki udzielone i nalezno$ci wiasne

Do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wilasnych =zalicza sig, niezaleznie od terminu ich
wymagalnoséci (zaptaty), aktywa finansowe powstale na skutek wydania bezposrednio drugiej
stronie kontraktu $rodkéw pieni¢znych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci whasnych zalicza
si¢ takze obligacje i inne dluzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio
drugiej stronie kontraktu $rodki pieni¢zne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze

zbywajacy nie utracit kontroli nad wydanymi instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i naleznosci whasne, ktore Spotka przeznacza do sprzedazy w krotkim terminie,

zalicza si¢ do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wlasnych nie zalicza si¢ nabytych pozyczek ani naleznosci,
a takze wptat dokonanych przez Spotke celem nabycia instrumentow kapitatowych nowych emisji,
réwniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a

w przypadku praw do akcji - takze w obrocie wtornym.

Pozyczki udzielone i nalezno$ci wlasne wycenia si¢ wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Udzielone
pozyczki i nalezno$ci wlasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia si¢

wedtug warto$ci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
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Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane sa do aktywow

finansowych dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia si¢ w wartosci godziwej za$ skutki
przeszacowania zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztéw finansowych okresu

sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywéw finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia si¢ w wartosci godziwej na dzien
przekwalifikowania do innej kategorii aktywow finansowych. Warto$¢ godziwa na dzien
przekwalifikowania staje si¢ odpowiednio nowo ustalona ceng nabycia lub skorygowana ceng
nabycia. Zyski lub straty z przeszacowania aktywow finansowych poddanych przekwalifikowaniu

ujete do tej pory jako przychody lub koszty finansowe pozostajag w rachunku zyskow i strat.

Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalno$ci, na dzief
przekwalifikowania ich w calosci lub cz¢s$ci do kategorii aktywow finansowych dostgpnych do
sprzedazy, wycenia si¢ w warto$ci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako réznica mig¢dzy
wynikajaca z ksigg rachunkowych wartoscia w skorygowanych cenach nabycia a wartosécia
godziwa, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych okresu

sprawozdawczego

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne o
ujemnej warto§ci godziwej, ktore nie zostaly wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace,
wykazywane sg w warto$ci godziwej, za$ zyski i straty wynikajace z ich wyceny ujmowane s3

bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesigcy, wycenia si¢ wedtug

wartos$ci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Pozostale zobowigzania finansowe wycenia si¢ wedlug skorygowanej ceny nabycia, tj.

zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Wszystkie zobowiazania finansowe wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych pod data zawarcia

kontraktu.

Rachunkowos$¢ zabezpieczen

Rachunkowos$¢ zabezpieczen jest stosowana wylacznie, jezeli spelnione zostaly nastepujace

wymagania:

— przed rozpoczeciem zabezpieczenia sporzadzona zostala formalna dokumentacja,
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— planowana transakcja poddawana zabezpieczeniu jest wysoce prawdopodobna, a z jej
charakterystyki wynika, Ze jest zagrozona zmianami w przeplywach pieni¢znych, ktore
moga wplyna¢ na wynik finansowy Spotki,

— efektywnos¢ zabezpieczenia moze by¢ wiarygodnie zmierzona, na podstawie wiarygodnie
ustalonej warto$ci godziwej zabezpieczanej pozycji lub przeptywow pieni¢znych z nig
zwigzanych oraz warto$ci godziwej instrumentu zabezpieczajacego,

— w okresie sprawozdawczym efektywno$¢ zabezpieczenia jest mierzona biezaco i
utrzymuje si¢ na wysokim poziomie, a takze nie rozni si¢ istotnie od zalozen przyjetych w
udokumentowanej strategii zarzadzania ryzykiem.

—  okresie sprawozdawczym efektywno$¢ zabezpieczenia jest mierzona biezaco i utrzymuje
si¢ na wysokim poziomie, a takze nie rdézni si¢ istotnie od zatozen przyjetych w
udokumentowane;j strategii zarzadzania ryzykiem.

—  okresie sprawozdawczym efektywno$¢ zabezpieczenia jest mierzona biezaco i utrzymuje
si¢ na wysokim, a takze nie ro6zni si¢ istotnie od zatozen przyjetych w udokumentowane;j

strategii zarzadzania ryzykiem.

Instrumenty pochodne nie spetniajgce powyzszych wymagan klasyfikowane sa jako instrumenty

finansowe przeznaczone do obrotu.

Zabezpieczanie przeplywdw pienieznych

W przypadku zabezpieczenia przeptywow pieni¢znych zyski lub straty z wyceny wartosci godziwej
instrumentu  zabezpieczajacego, lub z wyceny skladnika walutowego instrumentu
zabezpieczajacego niebedacego instrumentem pochodnym, w czgdci uznanej za efektywne
zabezpieczenie przysztych przeptywow pienig¢znych zwiazanych z zabezpieczana pozycja, odnosi
si¢ na kapitat z aktualizacji wyceny; bezwzgledna warto§¢ kwoty odniesionej na kapital, to jest w
pelni efektywnego =zabezpieczenia, nie moze by¢ jednak wyzsza od wartosci godziwej
skumulowanych od dnia rozpoczecia zabezpieczania zmian przyszitych przeptywdéw pienigznych
zwigzanych z zabezpieczang pozycja. Pozostala czgs¢ skutkow przeszacowania instrumentu
zabezpieczajacego, obejmujaca kwote niestanowigcg w petni efektywnego zabezpieczenia zalicza

si¢ do przychodow lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego.

Wykazane w kapitale z aktualizacji wyceny zyski lub straty z przeszacowania instrumentu
zabezpieczajacego zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztéw finansowych tego okresu
sprawozdawczego, w ktorym zabezpieczone uprawdopodobnione przyszie zobowigzanie lub
planowana transakcja powoduje powstanie przychodow lub kosztow finansowych. Jezeli
uprawdopodobnione przyszie zobowiazanie lub planowana transakcja poddane zabezpieczeniu
powoduja powstanie aktywow lub zobowigzan, to na dzien wprowadzenia tych pozycji do ksiag
rachunkowych zyski lub straty z przeszacowania instrumentu zabezpieczajacego uj¢te do tego dnia
w Kkapitale z aktualizacji wyceny odpisuje si¢ i odpowiednio dolicza do ceny nabycia lub inaczej
okreslonej wartosci poczatkowej wprowadzonych do ksigg rachunkowych aktywow lub

zobowiazan.
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W przypadku, kiedy instrument zabezpieczajacy wygast, zostal zbyty, wypowiedziany lub
wykonany, a takze w przypadku gdy zabezpieczanie przestaje spelniaé wymagane warunki,
skumulowane do tego dnia zyski lub straty z wyceny instrumentu zabezpieczajacego pozostajg na
kapitale z aktualizacji wyceny do dnia, kiedy uprawdopodobnione przyszte zobowigzanie lub
planowana transakcja zostang wprowadzone do ksiag rachunkowych. Jezeli w ocenie Spotki
planowana transakcja lub uprawdopodobnione przyszte zobowigzanie nie beda wykonane, to
skumulowane zyski lub straty z wyceny instrumentu zabezpieczajacego, ujete w kapitale z
aktualizacji wyceny, zalicza si¢ odpowiednio do przychodoéw lub kosztow finansowych okresu

sprawozdawczego.

Zabezpieczanie wartosci godziwej

W przypadku zabezpieczania wartosci godziwej, zyski lub straty z wyceny instrumentu
zabezpieczajagcego w wartosci godziwej, lub z wyceny skladnika walutowego instrumentu
zabezpieczajacego niebedacego instrumentem pochodnym, ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych
biezaco, jako przychody lub koszty finansowe okresu sprawozdawczego. Skutki przeszacowania
pozycji zabezpieczanej, spowodowane przez okreslone ryzyko poddane zabezpieczeniu,
odpowiednio podwyzszajace lub pomniejszajagce warto$¢ tej pozycji wykazana w ksiggach
rachunkowych, zalicza si¢ biezaco do przychodow Iub kosztow finansowych okresu
sprawozdawczego. Dotyczy to rowniez zwigkszania 1 zmniejszania wartoSci pozycji
zabezpieczanych, ktére w innym przypadku, jako skutki przeszacowania, bylyby odniesione na

kapitat z aktualizacji wyceny, jak tez pozycji wycenianych przez Spétke w cenie nabycia.

Zabezpieczanie udzialdw w aktywach netto jednostek zagranicznych

W przypadku zabezpieczania udzialdow w aktywach netto jednostek zagranicznych rdznice
kursowe, ujemne i dodatnie, powstate na dzien wyceny zabezpieczanych udzialdéw odnosi si¢ na
kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny. Natomiast zyski lub straty z wyceny wartos$ci godziwej
instrumentu  zabezpieczajacego, lub z wyceny skladnika walutowego instrumentu
zabezpieczajacego niebedacego instrumentem pochodnym, w cze$ci uznanej za efektywne
zabezpieczenie ryzyka zmiany kursu walut zwigzanego z zabezpieczang pozycja, odnosi si¢ na
kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny i rozlicza na dzien wylaczenia z ksiag rachunkowych
catosci lub czgsci zabezpieczanych udziatow, jako korekte wartosci wydawanych aktywow.
Bezwzgledna warto$¢ kwoty odniesionej na kapital nie moze by¢ jednak wyzsza od
skumulowanych od dnia rozpoczecia zabezpieczania roznic kursowych z wyceny zabezpieczanych
udziatéw. Pozostala czes¢ skutkdw przeszacowania instrumentu zabezpieczajacego, obejmujaca
kwote niestanowigca efektywnego zabezpieczenia zalicza si¢ do przychodow lub kosztow

finansowych okresu sprawozdawczego.

Opis metod i istotnych zalozen przyjetych do ustalenia warto$ci godziwej aktywow 1 zobowiazan

finansowych wycenianych w takiej warto$ci
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Za warto§¢ godziwa przyjmuje si¢ kwote, za jaka dany skladnik aktywoéw moglby zosta¢

wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomigdzy

zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

BILANS
Nota Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
AKTYWA
I. Aktywa trwale 16 125 335,05 12 072 957,08
1. Wartosci niematerialne i prawne 1 190 024,94 60 621,21
2. Rzeczowe aktywa trwate 2 8981 119,79 7 332 437,60
4. Inwestycje dlugoterminowe 3,4 10 000,00 10 000,00
4.1. Nieruchomosci 0,00 0,00
4.2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
4.3. Dhugoterminowe aktywa finansowe 10 000,00 10 000,00
a) w jednostkach powigzanych, w tym: 10 000,00 10 000,00
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 5 6 944 190,32 4 669 898,27
5.1. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 6741 780,34 4432 738,42
5.2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 202 409,98 237 159,85
11. Aktywa obrotowe 147 160 390,77 90 805 656,49
1. Zapasy 6 122 278 856,44 70543 104,16
2. Nalezno$ci krotkoterminowe 7,8 3082 697,64 687 905,09
2.3. Od pozostatych jednostek 3082 697,64 687 905,09
3. Inwestycje krotkoterminowe 9 21259 977,31 19 262 554,86
3.1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 21259 977,31 19 262 554,86
¢) srodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne 21259 977,31 19 262 554,86
4. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 10 538 859,38 312 092,38
I11. Nalezne wplaty na kapital zakladowy 0,00 0,00
IV. Akcje (udzialy) wlasne 0,00 0,00
Aktywa razem 163 285 725,82 102 878 613,57
PASYWA

I. Kapital wlasny 54 251 330,95 45126 642,40
1. Kapitat zaktadowy 11 2 000 000,00 2 000 000,00
2. Kapitat zapasowy 12 667 000,00 667 000,00
3. Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
4. Pozostale kapitaty rezerwowe 13 40 259 642,40 34922 300,75
5. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 186 477,38
6. Zysk (strata) netto 11 324 688,55 7 350 864,27
ngﬁséz}c/ ijze}rfslr:;l)netto w ciaggu roku obrotowego 0,00 0,00
I1. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 109 034 394,87 57 751 971,17
1. Rezerwy na zobowigzania 14 10 372 579,16 6 969 983,73
1.1. Rezerwa z tytuthu odroczonego podatku dochodowego 9442 517,06 5907 340,76
1.3. Pozostate rezerwy 930 062,10 1062 642,97
b) krotkoterminowe 930 062,10 1062 642,97
2. Zobowiazania dtugoterminowe 15 18 091 288,83 12 389 286,63
2.3. Wobec pozostatych jednostek 18 091 288,83 12 389 286,63
3. Zobowigzania krétkoterminowe 16 32 829 355,95 21525 287,01
3.3. Wobec pozostatych jednostek 32 828 655,18 21524 586,24
3.4. Fundusze specjalne 700,77 700,77
4. Rozliczenia migdzyokresowe 17 47 741 170,93 16 867 413,80
4.1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00
4.2. Inne rozliczenia mi¢edzyokresowe 47741 170,93 16 867 413,80
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b) krotkoterminowe 47741 170,93 16 867 413,80
Pasywa razem 163 285 725,82 102 878 613,57
Wartos¢ ksiggowa 54 251 330,95 45 126 642,40
Liczba akcji 20 000 000,00 20 000 000,00
Warto$¢ ksiggowa na jedna akcje (w zt) 22 2,71 2,26
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
Noty | 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014

;:tl;?i’;ﬂ’:w,y v?i;t:) :ze sprzedazy produktow, towarow i 90 816 040,22 81 099 432,74
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 19 90 072 259,26 80 772 436,68
2. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 20 743 780,96 326 996,06
flll'a ﬁ‘r’f:gvjpvrvzf;;“yc" produktow, towaréw i 21 66 129 415,32 62 471 994,07
- jednostkom powigzanym 0,00 0,00
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 65 387 334,60 62 100 496,85
2. Wartos¢ sprzedanych towarow i materiatow 742 080,72 371 497,22
II1. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (I-11) 24 686 624,90 18 627 438,67
IV. Koszty sprzedazy 21 2402 303,91 1960 776,56
V. Koszty ogodlnego zarzadu 21 4520 897,33 4970 693,14
VI. Zysk (strata) na sprzedazy (III-1V-V) 17 763 423,66 11 695 968,97
VII. Pozostate przychody operacyjne 22 226 050,65 228 942,47
t1 r\é}},;i hz tytutu rozchodu niefinansowych aktywow 50 425 68 152 138,55
4. Inne przychody operacyjne 175 624,97 76 803,92
VIII. Pozostale koszty operacyjne 23 655 869,30 419 384,29
2. Aktualizacja wartos$ci aktywow niefinansowych 450 000,00 201 967,38
3. Inne koszty operacyjne 205 869,30 217 416,91
{/); Sysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (VI+VII- 17 333 605,01 11 505 527,15
X. Przychody finansowe 24 314 318,42 637 340,70
2. Odsetki, w tym: 293 754,61 637 340,70
5. Inne 20 563,81 0,00
XI. Koszty finansowe 25 3674 596,50 3003 805,65
1. Odsetki, w tym: 2071594,41 2 541 345,39
4. Inne 1 603 002,09 462 460,26
XI11. Zysk (strata) brutto (1X+X-XI) 13973 326,93 9 139 062,20
XI111. Podatek dochodowy 26 2 648 638,38 1788 197,93
a) czes$¢ biezaca 1422 504,00 700 287,00
b) cz¢$¢ odroczona 1226 134,38 1087 910,93
XVI. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku

(zwigkszenia straty) 0,00 0,00
XV. Zysk (strata) netto (XI1-X111-X1V) 11 324 688,55 7 350 864,27
Zysk (strata) netto (zanualizowany) 11 324 688,55 7 350 864,27
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 20 000 000,00 20 000 000
Zysk (strata) na jedna akcje zwykla (w zt) 0,57 0,37

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych

Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zt)
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

I. Kapital wlasny na poczatek okresu (BO) 45 126 642,40 39 707 360,75
a) zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

b) korekty btgdow 186 477,38
I1. Kapital wla§ny na poczatek okresu (BO), po uzgodnieniu 45 126 642,40 39 893 838,13
do danych poréwnywalnych

1. Kapital zakladowy na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
1A Udzialy wlasne na poczatek okresu -599 940,00
1.1. Zmiany kapitatu zaktadowego 0,00 599 940,00
a) zwigkszenia (z tytutu) 0,00 -1 218 060,00
- akcje przeznaczone do umorzenia -1218 060,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 -1 818 000,00
- umorzenia akcji (udziatow) -1 818 000,00
1.2. Kapital zakladowy na koniec okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
2. Kapital zapasowy na poczatek okresu 667 000,00 667 000,00
2.1. Zmiany kapitatu zapasowego 0,00 0,00
a) zwigkszenia (z tytutu) 0,00 667 000,00
- podziatu zysku (ustawowo) 667 000,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 667 000,00
- umorzenia akcji (udziatow) 667 000,00
2.2. Kapital zapasowy na koniec okresu 667 000,00 667 000,00
3. Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
3.2. Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu 34922 300,75 33482 759,73
4.1. Zmiany pozostatych kapitalow rezerwowych 5 337 341,65 1439 541,02
a) zwickszenia (z tytutu) 5337 341,65 1439 541,02
- z podziatu zyski 5337 341,65 1439 541,02
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
4.2. Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu 40 259 642,40 34922 300,75
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 7 537 341,65 4157 541,02
5.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 7537 341,65 4157 541,02
a) zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
b) korekty btedow 0,00 186 477,38
302(1 ir);;lz }? :)z:)trg:)vlﬁsgzlhr;yncz;l poczatek okresu, po uzgodnieniu 7537 341,65 4344 018,40
a) zwigkszenia (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 7 537 341,65 4157 541,02
- dywidenda 2 200 000,00 1 000 000,00
- kapitat rezerwowy 5337 341,65 1439 541,02
- kapitat zapasowy 0,00 667 000,00
- pokrycie straty z lat ubieglych 0,00 1051 000,00
5.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 186 477,38
5.4. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00
5.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po uzgodnieniu

do danych poréwnywalnych 0,00 0,00
5.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
5.7. Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 186 477,38
6. Wynik netto 11 324 688,55 7 350 864,27
a) zysk netto 11 324 688,55 7 350 864,27
b) strata netto 0,00 0,00
¢) odpisy z zysku 0,00 0,00
I11. Kapital wlasny na koniec okresu (BZ ) 54 251 330,95 45126 642,40
VI. Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego 51 251 330,95 43 126 642,40

podzialu zysku (pokrycia straty)
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

A. Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnos$ci operacyjnej

l. Zysk (strata) netto 11 324 688,55 7 350 864,27
11. Korekty razem -6 959 623,22 -2 060677,13
1. Amortyzacja 1019 151,12 1086 052,05
2. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2071594,41 421 818,50
4. (Zysk) strata z dziatalno$ci inwestycyjnej -50 425,68 -274 432,23
5. Zmiana stanu rezerw 3402 595,43 5 386 505,26
6. Zmiana stanu zapasow -51 735 752,28 -13 679 810,89
7. Zmiana stanu naleznosci -2 394 792,55 618 728,26
8. .Zmiana'stanu zc}bowiqzaﬁ krotkoterminowych, z wyjatkiem 12 355 308,25 4718 472,69
pozyczek i kredytow
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 28 372 698,08 -338 010,77
10. Inne korekty 0,00 0,00
il/{ Ill’)rzeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej (I 4 365 065,33 5200 187,14
B. Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnoS$ci
inwestycyjnej
I. Wplywy 113 427,65 669 000,00
1. ZbyFle wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 113 427,65 669 000,00
aktywow trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Z aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
11. Wydatki 2860 239,01 232 441,16
1. Nab?/cie wartos$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 2 860 239,01 232 441,16
aktywow trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0,00 0,00
prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne
H; Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (I - -2746 811,36 436 558,84
C. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci finansowej
1. Wplywy 15 000 000,00 18 050 000,00
1. Wplywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych 000 000
instrumentoéw kapitalowych oraz doptat do kapitatu ' '
2. Kredyty i pozyczki 0,00 0,00
3. Emisja dluznych papierow wartosciowych 15 000 000,00 18 050 000,00
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
1l. Wydatki 14 620 831,52 19 980 760,78
1. Nabycie akcji (udzialow) wlasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 2200 000,00 2118 060,00
3. Inr.le, niz wyplaty na rzecz wilascicieli, wydatki z tytulu 0,00 0,00
podziahu zysku
4. Splaty kredytow i pozyczek 196,00 11 957 098,59
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5. Wykup dhuznych papieréw wartosciowych 10 000 000,00 5000 000,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Platno$ci zobowigzan z tytulu umow leasingu finansowego 349 041,11 483 783,69
8. Odsetki 2071594,41 421 818,50
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
{g Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoSci finansowej (I - 379 168,48 -1 930 760,78
D. Przeplywy pieni¢zne netto, razem (A.I1 +/-B.11 +/- C.111) 1997 422,45 3795 985,20
E. Bilansowa zmiana stanu $Srodkow pieni¢znych, w tym: 1997 422,45 3795 986,20
- zmiana stanu srodkow pienigznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 19 262 554,86 15 466 568,66
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/- D), w tym: 21259 977,31 19 262 554,86
- 0 ograniczonej mozliwos$ci dysponowania 0,00 0,00

Noty objasniajace
NOTA 1.1.
WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) wartos¢ firmy 0,00 0,00
¢) nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym: 0,00 0,00
- oprogramowanie komputerowe 0,00 0,00
d) inne wartos$ci niematerialne i prawne 38 285,63 60 621,21
e) zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 151 739,31 0,00
Wartosci niematerialne i prawne, razem 190 024,94 60 621,21
NOTA 1.2.
a b c d e
ZMIANY WARTOSCI
NIEMATERIALNYCH nabyte koncesje, patenty, S L
| PRAWNYCH (WG koszty - licencje i podobne inne wartogei | ZANczkina | Wartosci
zakonczonych | warto$é - ) . . wartosci niematerialne
GRUP rac firm wartosci, w tym: niematerialne niematerialne | i brawne
RODZAJOWYCH) pr y i prawne j prawne,
rozwojowych - i prawne razem
31.12.2015 oprogramowanie
T komputerowe
a) wartos$¢ brutto
wartosci
niematerialnych i 163503,15 0 163 503,15
prawnych na poczatek
okresu
b) zwigkszenia (z
tytuty) 0,00 0,00| 0,00 0,00 0,00 15173931 151 739,31
- zakup 151739,31 151 739,31
) zZmniejszenia (2 000 000| 000 0,00 0,00 0,00 0,00
tytutu)
d) wartos$¢ brutto
warto§ci 0,00 0,00| 0,00 0,00 163503,15 151739,31| 31524246
niematerialnych i

%:ictoria Dom

Strona 62



Dokument Informacyjny - obligacje serii E VICTORIA DOM S.A.

prawnych na koniec
okresu
€) skumulowana
amortyzacja 102881,94 102 881,94
(umorzenie) na
poczatek okresu
) amortyzacja za okres 000 000| 0,00 000| 2233558 000| 2233558
(z tytutu)
22 335,58 22 335,58
g) skumulowana
amortyzacja . 0,00/ 000| 0,00 0,00| 12521752 0,00| 12521752
(umorzenie) na koniec
okresu
h) odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na poczatek okresu
i) odpisy z tytulu
trwalej utraty wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na koniec okresu
j) wartos¢ netto
wartosci
niematerialnych i 0,00 0,00 0,00 0,00 38285,63| 151739,31| 190024,94
prawnych na koniec
okresu
ZMIANY WARTOSCI nabyte koncesje,
NIEMATERIALNYCH | koszty patenty, licencje i . | zaliczki na Wartoéei
PRAWNYCH (WG GRUP zakoniczonych | wartos¢ | podobne warto$ei, w nne wart[ols cl wartosci niematerialne
RODZAJOWYCH) prac firmy tym: m?g?;i\rlkzne niematerialne | i prawne,
31.12.2014 rozwojowych oprogramowanie i prawne razem
komputerowe
a) warto$¢ brutto wartosci
niematerialnych i prawnych
na poczatek okresu 159 150,15 159 150,15
b) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00 | 0,00 0,00 4 353,00 0,00 4 353,00
zakup- 4 353,00 4 353,00
- 0,00
- 0,00
¢) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- 0,00
- 0,00
- 0,00
d) warto$¢ brutto
wartoSci niematerialnych
i prawnych na koniec
okresu 0,00 0,00 | 0,00 0,00 163 503,15 0,00 163 503,15
e) skumulowana
amortyzacja (umorzenie) na
poczatek okresu 74 684,94 74 684,94
f) amortyzacja za okres (z
tytutu) 0,00 0,00 | 0,00 0,00 28 197,00 0,00 28 197,00
- 28 197,00 28 197,00
0,00
0,00
g) skumulowana
amortyzacja (umorzenie)
na koniec okresu 0,00 0,00 | 0,00 0,00 102 881,94 0,00 102 881,94
h) odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci na poczatek
okresu 0,00
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- zwickszenie 0,00
- Zmniejszenie 0,00
i) odpisy z tytulu trwalej
utraty wartos$ci na koniec
okresu 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
j) wartos¢ netto wartosci
niematerialnych i
prawnych na koniec
okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 60 621,21 0,00 60 621,21
NOTA 1.3.

WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE

(STRUKTURA WEASNOSCIOWA) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014

a) wlasne 190 024,94 60 621,21
b) uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej 000 000
umowy, w tym umowy leasingu, w tym: ' '
Wartos$ci niematerialne i prawne, razem 190 024,94 60 621,21

NOTA 2.1.
RZECZOWE AKTYWA TRWALE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) $rodki trwate, w tym: 8 759 724,70 7 200 879,88
- grunty (W tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 902 933,44 902 933,44
- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 3512 291,87 3617 704,31
- urzadzenia techniczne i maszyny 939 577,03 1059 238,27
- $rodki transportu 3160 222,12 1508 439,17
- inne $rodki trwate 244 700,24 112 564,69
b) $rodki trwate w budowie 0,00 131 557,72
c) zaliczki na $rodki trwate w budowie 221 395,09 0,00
Rzeczowe aktywa trwale, razem 8981 119,79 7332 437,60
NOTA 2.2.
oo | oy | SR
ZMIANY SRODKOW tym prawo obiekt urzadzenia $rodki inne srodki | Srodki trwate
TRWALYCH (WG GRUP | uzytkowania | . . . Y. techniczne i transportu trwat razem ’
RODZAJOWYCH) wieczystego 1ln(ziyn1ep'1 maszyny P rwale
gruntu) adowe) 1
wodnej
Stan na 31.12.2015

a) warto$¢ brutto srodkéw
trwalych na poczatek 902 933,44 | 4 216 500,67 | 2 399 696,67 314994350 | 508 095,70 |11 177 169,98
okresu
zwigkszenia (z tytutu) 0,00 0,00 39 536,20 236914756 | 20997857 | 2618662,33
- zakup 0,00 0,00 39 536,20 2233331,80| 20997857 | 248284657
- leasing 0,00 0,00 0,00 135 815,76 0,00 135 815,76
zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00 60 000,00 199 495,68 39079,11 298 574,79
- sprzedaz 60 000,00 199 495,68 39079,11 298 574,79
b) warto$¢ brutto Srodkéw 902 933,44 | 4 216 500,67 | 2 379 232,87 531959538 | 678995,16 | 13 497 257,52
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trwalych na koniec okresu
¢) skumulowana
amortyzacja (umorzenie) na 598 796,36 | 1 340 458,40 1641504,33| 395531,01| 3976290,10
poczatek okresu
;yﬂﬁ;tyzacja za okres (2 000| 105412,44| 13279744|  70726438| 5134128 99681554
- zmniejszenie sprzedaz i 33 600,00 18939545| 12577,37| 235572,82
likwidacja
d) skumulowana
amortyzacja (umorzenie) na 0,00| 704 208,80| 1439 655,84 215937326 | 43429492 | 4737532,82
koniec okresu
e) odpisy z tytutu trwalej
utraty wartosci na poczatek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
okresu
- zwickszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
) wartos¢ netto Srodkéw 902 933,44 | 3512291,87| 939577,03| 3160222,12| 24470024 | 8759 724,70
trwalych na koniec okresu
. grunty (| SN
ZMIANY SRODKOW tym prawo . urzadzenia A A D
TRWALYCH (WG GRUP | uzytkowania it?ib 'e'i(gﬁ techniczne i tr;;(;dl;tu ‘m:f;;’fk’ Sro‘:ﬁ;g;]”aie’
RODZAJOWYCH) wieczystego . dyn e maszyny P
gruntu) adowey
wodnej
31.12.2014
a) warto$¢ brutto Srodkéw 902 933,44 | 4560 207,17 | 2 390 384,72 | 3 243 418,27 | 430 662,57 | 11 527 606,17
trwalych na poczatek okresu
zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00 9311,95| 815950,04| 7743313| 902 695,12
- zakup 9311,95| 10563.26| 7743313 97 308,34
- leasing 805 386,78 805 386,78
zmniejszenia (z tytutu) 0,00| 343706,50 0,00 909 424,81 0,00 1253131,31
- sprzedaz 343 706,50 0,00| 88188481 0,00 1225591,31
- likwidacja 27 540,00 27 540,00
) 0,00
b) wartos¢ brutto Srodkéw 902 933,44 | 4 216 500,67 | 2 399 696,67 | 3 149 943,50 | 508 095,70 | 11 177 169,98
trwalych na koniec okresu
¢) skumulowana amortyzacja 512 715,26 | 1095 059,00 | 1 843 630,30 | 325593,03 | 3 776 997,59
(umorzenie) na poczatek okresu
- amortyzacja za okres (z tytutu) 0,00| 109708,80| 24539940| 632808,87| 69937,98| 1057 855,05
3 0,00
- zmniejszenie sprzedaz i 23 627,70 0,00| 83493484 0,00 858562,54
likwidacja
) 0,00
) 0,00
d) skumulowana amortyzacja 0,00| 598796,36 | 134045840 | 1641504,33 | 395531,01| 3 976 290,10
(umorzenie) na koniec okresu
e) odp}s_y z tytutu trwalej utraty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
wartos$ci na poczatek okresu
- zwickszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
f) warto$¢ netto Srodkéw 902 933,44 | 3617 704,31 | 1059 238,27 | 150843917 | 11256469 | 7 200 879,88
trwalych na koniec okresu

NOTA 2.3.
SRODKI TRWALE BILANSOWE
(STRUKTURA WEASNOSCIOWA) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) wlasne 6 867 751,58 4 805 970,85
b) uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej 1891 973,12 2 394 909,03

umowy, w tym umowy leasingu, w tym:
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- umowa leasingu

1891973,12

2 394 909,03

Srodki trwale bilansowe, razem

8759724,70

7200 879,88

NOTA3.1.

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Stan na 31.12.2015

Stan na 31.12.2014

a) w jednostkach powiazanych, w tym: 10 000,00 10 000,00
- w jednostkach zaleznych 10 000,00 10 000,00
- udziaty lub akcje 10 000,00 10 000,00
Dlugoterminowe aktywa finansowe, razem 10 000,00 10 000,00
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NOTA 4.1.
UDZIALY LUB AKCJE W
JEDNOSTKACH . .
PODPORZADKOWANYCH b) ©) d) €) N 9) h) " ) k)
a)
zastosowana
metoda
charakter konsolidacji /
o cena
powigzama deq praw | data objecia | wartos¢ udzial w
Uedf};’Sﬂl‘a. zalezna, | o chosei, | kontroli / udziatéw | korekty warto$¢ | procent oeblne: liczbic
nazwa (firma) jednostki ze —_ przedmiot wspolza‘ezna, badz wspotkontroli | / akgji aktualizujace | bilansowa | posiadanego | 2% 2%
- . siedziba o stowarzyszona, z : - i s . gloséw na
wskazaniem formy prawnej przedsigbiorstwa wyszezegdlnieniem wskazanie, | / uzyskania wedhug | warto$¢ udziatow / | kapitatu walnvm
powiazah ze jednostka | znaczacego ceny (razem) akgji zaktadowego 7 ro%a dzeniu
bezposrednich i nie podlega wplywu nabycia g
osrednich) konsolidacji /
p wycenie
metoda praw
wlasnosci
roboty budowlane ZWOInlpne Z
Warszawa | ,iazane ze konsolidacji/
Victoria Sp. 2 0.0. ul. Katy | wznoszeniem zalezna art 56 UstLi3 | 0 025009 | 5000,00 000| 500000 100,00% 100,00%
Grodziskie | budynkow oraz art. 58
mieszkalnych i ustawy o
105 niemieszkalnych rach\.Ny
roboty budowlane zwolnione z
Ostrow zwigzane ze konsolidacji/
A Mazowiecka | wznoszeniem . art. 56 ust 1i3
Victoria Dom Sp. z 0.0. ul. Matkifiska | budynkow zalezna oraz art. 58 06-02-2009 5 000,00 0,00 5000,00 100,00% 100,00%
40 mieszkalnych i ustawy o Strona 67
niemieszkalnych rach.
RAZEM 10 000,00 0,00 10 000,00

%ictoria Dom




Dokument Informacyjny - obligacje serii E VICTORIA DOM S.A.

UDZIALY LUB AKCJE
W JEDNOSTKACH m) n o ; s
PODPORZADKOWAN p q
YCH - c.d.
kapital wlasny jednostki, w tym: otrzyman
zobowiazania i nieoptaco |e lub
reze? aktywa rzychod | "3 Przéz nalezne
Wy atywa - przy emitenta | dywidend
na s . jednostk |y ze iy
) . . naleznosci jednostki: . . | warto$é yod
pozostaly kapitat wiasny, w tym zobowigzania i sprzedaz udziatéw | iednostki
. . . jednostki, w razem |y Kcii ! -
nazwa (firma) jednostki ) tym: (a cji) w | za ostatni
ze wskazaniem formy | kapitat kapitat ' jednostce | rok
prawnej zakladowy Zapaso obrotowy
wy zobo
pozosta wiaz
ty zysk (strata) | zysk ania | zobowigzania | nalezno$ci s s
kapitat z lat (strata) dhug | krétkotermino | dlugotermino Eleﬂelinosm .
wilasny, | ubieglych | netto oter |we we otkoterminowe
w tym: mino
we
Victoria Sp. z 0.0. 5000 0| 1658,36 | -2345,86 -995,78 1658,36 1658,36 0 0 0
Victoria Dom Sp. z 0.0. 5000 0] 1516,34 | -2654,14 -1137,80 1513,64 | 1513,64 0 0 0
RAZEM 10 000,00 0,00 174 78 -5000,00 | -2 133,58 | 0,00 0,00 0,00 3172,00| 3172,00 0,00 0,00 0,00
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NOTA 4.2.
PAPIERY WARTOSCIOWE,
UDZIALY I INNE
DELUGOTERMINOWE AKTYWA Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
FINANSOWE
(STRUKTURA WALUTOWA)
a) w walucie polskiej 10 000,00 10 000,00
b) w yvalut.ach obcych (wg walut i po 0,00 0,00
przeliczeniu na z})
Papiery wartoSciowe, udzialy i inne
dlugoterminowe aktywa finansowe, 10 000,00 10 000,00
razem
NOTA 4.3.
PAPIERY WARTOSCIOWE,
UDZIALY I INNE
DELUGOTERMINOWE AKTYWA Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
FINANSOWE |
(WG ZBYWALNOSCI)
A. Z nieograniczong zbywalnoscia,
notowane na gieldach (wartosé 0,00 0,00
bilansowa)
B. Z nieograniczona zbywalnoScia,
notowane na rynkach 0,00 0,00
pozagieldowych (wartos¢ bilansowa)
C. Z nieograniczona zbywalnos$cia,
nienotowane na rynku regulowanym 0,00 0,00
(warto$¢ bilansowa)
D.Z ograniczong zbywalnoscia 10 000,00 10 000,00
(warto$¢ bilansowa)
a) udzialy i akcje (wartos$¢ bilansowa): 10 000,00 10 000,00
- warto$¢ na poczatek okresu 10 000,00 10 000,00
- warto$¢ wedlug cen nabycia 10 000,00 10 000,00
Warto$¢ wedlug cen nabycia, razem 10 000,00 10 000,00
Warto$¢ na poczatek okresu, razem 10 000,00 10 000,00
Korekty aktualizujace wartos$¢ (za 0,00 0,00
okres), razem
Wartos¢ bilansowa, razem 10 000,00 10 000,00
NOTAS.1.
ZMIANA STANU AKTYWOW Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
1. Stan aktywow z tytulu odroczonego podatku 4432 738,42 637 662,06
dochodowego na poczatek okresu, w tym:
a) odniesionych na wynik finansowy 4 432 738,42 637 662,06
- odpis aktualizujacy naleznosci 10 774,63 1179,21
- odpis aktualizujacy zapasy 28 500,00 0,00
-TKW nieruchomosci / protokoty odb. 4 197 355,82 524 829,16
- opcje pracownicze 59 850,00 0,00
- badanie bilansu 2 261,00 2 470,00
- odsetki niezaplacone / obligacje 122 097,74 31 088,75
- wynagrodzenia nie wyptacone 4 588,50 760,00
- narzuty na wynagrodzenia 7310,73 8 459,94
- roszczenia sporne 0,00 0,00
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- premia 68 875,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 0,00 0,00
c) odn,i,esionych na wartos$¢ firmy lub ujemna 0,00 0,00
wartos¢ firmy
2. Zwigkszenia 2374911,83 3865 309,57
a) anles1ope na Wymk ﬁngr}sgwy okFesu w zwiagzku 237491183 3 865 30,57
z yjemnymi réznicami przej§ciowymi (z tytulu)
- odpis aktualizujacy naleznosci 0,00 9 595,42
- odpis aktualizujacy zapasy 85 500,00 28 500,00
-TKW lokali i doméw / protokoty odb. 2 236 254,91 3672526,66
- opcje pracownicze 0,00 59 850,00
- odsetki niezaplacone / obligacje 0,00 91 008,99
- wynagrodzenia nie wyptacone 1 150,26 3 828,50
- Sprawy sporne 26 029,66 0,00
- badanie bilansu 2 394,00 0,00
- instrumenty pochodne 23583,00 0,00
b) odniesienie na wynik finansowy okresu w 0.00 0.00
zwigzku ze strata podatkowa (z tytutu) ' '
C) odniesione na kapitat wlasny w zwiazku z

. S g . 0,00 0,00
ujemnymi réznicami przejsciowymi (z tytuhu)
d) odniesione na kapital wtasny w zwigzku ze strata 0.00 0.00
podatkowa (z tytutu) ' '
¢) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemna warto$¢
firmy w zwiazku z ujemnymi réznicami 0,00 0,00
przejSciowymi (z tytutu)
3. Zmniejszenia 65 869,91 70 233,21
a) 9dmes1ope’n.a Wym}( ﬁngr}sgwy ok.resu w zwigzku 65 869,01 70 233.21
z ujemnymi réznicami przejsciowymi (z tytutu)
- premia 0,00 68 875,00
- badanie bilansu 0,00 209,00
- narzuty na wynagrodzenia 522,24 114921
- odpis aktualizujacy naleznosci 954714 0,00
- odsetki niezaptacone / obligacje 55 610,53 0,00
- niezaptacone odsetki od naleznosci 190,00 0,00
b) odniesienie na wynik finansowy okresu w 0.00 0.00
zwigzku ze stratg podatkowa (z tytutu) ' '
c) odniesione na kapitat wlasny w zwiazku z

. C o . 0,00 0,00
ujemnymi réznicami przejsciowymi (z tytutu)
d) odniesione na kapital wlasny w zwigzku ze strata 0,00 0,00
podatkowa (z tytutu)
e) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemna wartos$¢
firmy w zwiazku z ujemnymi réznicami 0,00 0,00
przejsciowymi (z tytutu)
4. Stan aktywéw z tytulu odroczonego podatku 6741 780,34 4432 738,42

dochodowego na koniec okresu, razem, w tym:
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a) odniesionych na wynik finansowy 6741 780,34 4432 738,42
b) odniesionych na kapitat wlasny 0,00 0,00
c) odn,i’esionych na wartos¢ firmy lub ujemna 0,00 0,00
warto$¢ firmy

NOTAS5.2.

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE

Stan na 31.12.2015

Stan na 31.12.2014

I AKTYWA 927 808,62 257 086,10
. 136 998,21 0,00
- roszczenia sporne
- badanie bilansu 24 500,00 11900,00
. 35 728,92 38 477,54
- narzuty na wynagrodzenia
. s 606 460,43 206 708,56
- odpis na nalezno$ci i zapasy
. 124 121,06 0,00
- instrumenty pochodne
Il PASYWA 34 555 245,82 23073 116,11
- prowizje od obligacji i odsetki 348 932,66 642 619,66
Strona 71
- sprzedaz nieruchomosci na protokoty odbioru 33861 109,16 22091 346,45
. 30 204,00 24 150,00
-wynagrodzenia niewyptacone
. . 315 000,00 315 000,00
- opcje pracownicze
35483 054,44 23 330 202,21
Suma
NOTAS.3.
INNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) czynne rozliczenia mi¢dzyokresowe kosztow, w tym: 202 409,98 237 159,85
-prowizje od obligacji 202 409,98 237 159,85
b) pozostate rozliczenia migdzyokresowe, w tym: 0,00 0,00
Inne rozliczenia miedzyokresowe, razem 202 409,98 237 159,85
NOTA 6
ZAPASY Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) materiaty 0,00 16 161,73
b) pétprodukty i produkty w toku 99 519 446,94 52 171 603,92
c) produkty gotowe 5963 449,80 12 233 143,00
d) towary 11 886 280,70 5501 525,68
e) zaliczki na dostawy 4909 679,00 620 669,83
Zapasy, razem 122 278 856,44 70543 104,16
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NOTA 7.1.
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) od jednostek powigzanych 0,00 0,00
b) od pozostatych jednostek, w ktorych emitent posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 0,00 0,00
¢) naleznosci od pozostatych jednostek 3082 697,64 687 905,09
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 2 370 686,96 356 579,97
- do 12 miesigcy 2 370 686,96 356 579,97
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
spolecznye i rovsotnych oras nnyeh Swiadczed 554 361,00 100 18090
- inne 157 649,68 141 144,22
- dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00
Naleznosci krétkoterminowe netto, razem 3082 697,64 687 905,09
d) odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 6 460,43 56 708,56
Nalezno$ci krotkoterminowe brutto, razem 3089 158,07 744 613,65
NOTA 7.1.1.
RS TAL v LD e Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) z tytulu dostaw i ustug, w tym od: 2 370 686,96 356 579,97
- wspolnika jednostki wspotzaleznej 0,00 0,00 |
- znaczacego inwestora 0,00 0,01
- innych jednostek 2 370 686,96 356 579,97
b) z tytulu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 554 361,00 190 180,90
publicznoprawnych
c) inne, w tym od: 157 649,68 141 144,22
- wspolnika jednostki wspotzaleznej 0,00 0,00
- Znaczacego inwestora 0,00 0,00
- innych jednostek 157 649,68 141 144,22
d) dochodzone na drodze sadowej, w tym od: 0,00 0,00
- wspdlnika jednostki wspotzaleznej 0,00 0,00
- Znaczacego inwestora 0,00 0,00
- innych jednostek 0,00 0,00
Ir:leatltzzlr;giglm krotkoterminowe od pozostatych jednostek 3082 697,64 687 905,09
Slggg:éfﬁgiﬂiggﬁe warto$¢ naleznosci od 6 460,43 56 708,56
It:Iralljltetgr’l(;:; rl;rotkotermmowe od pozostatych jednostek 3089 158,07 744 613,65
NOTA 7.2.
ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH
WARTOSC NALEZNOSCI Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
KROTKOTERMINOWYCH
Stan na poczatek okresu 56 708,56 6 206,35
a) zwiekszenia (z tytulu) 0,00 51 967,38
- z dziatalnoéci operacyjnej 0,00 51 967,38
b) zmniejszenia (z tytulu) 50 248,13 1465,17
- Z dziatalnoS$ci operacyjnej 14 525,65 1465,17
- wykorzystanie 35722,48 0,00
Stan odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznoSci 6 460,43 56 708,56

krotkoterminowych na koniec okresu
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NOTA 7.3.
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO
(STRUKTURA WALUTOWA) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) w walucie polskiej 3089 158,07 744 613,65
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na z1) 0,00 0,00
Naleznosci krotkoterminowe, razem 3089 158,07 744 613,65

NOTA7.4.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG
(BRUTTO)
- 0 POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO
OKRESIE SPLATY:

Stan na 31.12.2015

Stan na 31.12.2014

a) do 1 miesigca 1792 004,96 309 894,86
f) naleznosci przeterminowane 585 142,43 103 393,67
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug, razem (brutto) 2 377 147,39 413 288,53
g) odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci z tytutu
dostaw i ustug 6 460,43 56 708,56
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug, razem (netto) 2 370 686,96 356 579,97
NOTA7.4.1.
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW 1 USLUG, —
PRZETERMINOWANE (BRUTTO) - Z PODZIALEM Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014 St
NA NALEZNOSCI NIESPLACONE W OKRESIE:
a) do 1 miesigca
b) powyzej 1 miesiagca do 3 miesiecy 547 459,87 29 699,78
¢) powyzej 3 miesiecy do 6 miesigcy 9 100,26 1785,33
d) powyzej 6 miesigey do 1 roku 1641,00 2 167,54
e) powyzej 1 roku 33401,73 126 449,58
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug, przeterminowane, 591 602,86 160 102,23
razem (brutto)
f) odp1s_y aktualizujace wartosé naleznosci z tytulu 6 460,43 56 708,56
dostaw i ustug, przeterminowane
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug, przeterminowane, 585 142,43 103 393,67

razem (netto)

NOTA 8

EACZNA WARTOSC NALEZNOSCI
PRZETERMINOWANYCH

Stan na 31.12.2015

Stan na 31.12.2014

Nalezno$ci przeterminowane brutto 591 602,86 160 102,23
a) z tytulu dostaw i ushug brutto 591 602,86 160 102,23
Odpisy a!(tuahzujqce warto$¢ naleznosci 6 460,43 56 708,56
przeterminowanych

Nalezno$ci przeterminowane netto 585 142,43 103 393,67

~w tym naleznosci sporne netto

NOTA9.1.
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014

a) w jednostkach zaleznych 0,00 0,00
b) w jednostkach wspolzaleznych 0,00 0,00
¢) w jednostkach stowarzyszonych 0,00 0,00
d) w znaczacym inwestorze 0,00 0,00
¢) we wspolniku jednostki wspélzaleznej 0,00 0,00
f) w jednostce dominujgcej 0,00 0,00
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g) w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
h) $rodKki pieniezne i inne aktywa pieniezne 21259 977,31 19 262 554,86
- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 1314 485,93 17 823 915,43
- inne $rodki pieni¢zne 19 945 491,38 1438 639,43
Krotkoterminowe aktywa finansowe, razem 21259 977,31 19 262 554,86
NOTA 9.2
PAPIERY WARTOSCIOWE, UDZIALY I INNE
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
(STRUKTURA WALUTOWA)
a) w walucie polskiej 21259 977,31 19 262 554,86
Papiery \_'vartosciowe, udzialy i inne krétkoterminowe 21 259 977,31 19 262 554.86
aktywa finansowe, razem
NOTA 9.3.
SRODKI PIENIEZNE I INNE AKTYWA PIENIEZNE
(STRUKTURA WALUTOWA) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) w walucie polskiej 21259 977,31 19 262 554,86
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 0,00 0,00
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne, razem 21259 977,31 19 262 554,86
NOTA 10
KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA
MIEDZYOKRESOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014 |
a) czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow, w tym: 538 859,38 312 092,38
- ubezpieczenia majatkowe 49 468,84 59 820,98
- prenumeraty 2 414,55 846,49
- media 26 535,59 11 296,60
- reklama 6 181,15 6 713,29
- prowizje 348 916,56 218 916,60
- ustugi obce 85 879,33 14 498,42
- pozostale 19 463,36 0,00
b) pozostate rozliczenia migdzyokresowe, w tym: 0,00 0,00
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, razem 538 859,38 312 092,38
NOTA 11
KAPITAL
ZAKEADOWY
(STRUKTURA)
Rodzaj . WarFO.S.C serit Sposob Prawo do
. . _ .| Liczba / emisji wg . Data -
Seria / emisja uprzywilejowania - - pokrycia - .. | dywidendy
" akcji wartoéci X rejestracji
akeji . .| kapitatu (od daty)
nominalnej
A nie 19000 000 | 1 900 000,00 | przeksztatcenie | 14-05-2008 | 14-05-2008
uprzywilejowane
nie podziat
B S 1000000 | 100 000,00 | emisja 14-03-2014 | wyniku
uprzywilejowane 2013
Liczba akcji, 20 000 000
razem
Kapitat
zaktadowy, 2 000 000,00
razem
Wartosé
nominalna
jednej akcji (w 0,10
zt.)
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Akcjonariusze Hlo$¢ akeji

Ilos¢ glosow

Warto$¢ nominalna (w

Udzial w kapitale
z1) zakladowym

JKM spotka z o.0. 20 000 000 20000 000 2000 000 100%
RAZEM 20000 000 20 000 000 2 000 000 100%
NOTA 12
KAPITAL ZAPASOWY Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j
b) utworzony ustawowo 667 000,00 667 000,00
Kapital zapasowy, razem 667 000,00 667 000,00
667 000,00 667 000,00
NOTA 13
POZOSTALE KAPITALY REZERWOWE
(WEDLUG CELU PRZEZNACZENIA) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
- z podziatu zysku 40 259 642,40 34922 300,75
Pozostale kapitaly rezerwowe, razem 40 259 642,40 34 922 300,75
40 259 642,40 34922 300,75
NOTA 14.1.
ZMIANA STANU REZERWY Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
1. Stan rezerwy z tytulu odroczonego podatku 5907 340,76 1024 353,46 Strona 75
dochodowego na poczatek okresu, w tym:
a) odniesionej na wynik finansowy 5907 340,76 1024 353,46
- wycena bilansowa/ réznice kursowe 0,00 1990,22
- prowizje od emisji obligacji 86 654,53 22 562,50
- dochéd ze sprzedazy lokali i domdw na protokoty odb 5550 954,91 664 658,47
- umowy leasingu 269 731,32 335 142,27
b) odniesionej na kapitat whasny 0,00 0,00
c_) odniesionej na warto$¢ firmy lub ujemna wartos$¢ 0,00 0,00
firmy
2. Zwigkszenia 3597 480,27 4 950 388,47
a) odniesione na wynik finansowy okresu z tytutu
dodatnich réznic przejsciowych (z tytutu) 359748027 4 950 388,47
- prowizje od emisji obligacji 18 097,52 64 092,03
- dochdd ze sprzedazy lokali i domow na protokoty odb 3579 382,75 4 886 296,44
b) odniesione na kapitat wlasny w zwiazku z dodatnimi
Lo . . 0,00 0,00
roéznicami przejSciowymi (z tytuhu)
¢) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemng warto$¢ firmy
w zwigzku z dodatnimi réznicami przej$ciowymi (z 0,00 0,00
tytutu)
3. Zmniejszenia 62 303,96 67 401,17
a) odm.es1.on'e.n? wyplk ﬁr}:&r{sowy qkresu w zwigzku z 62 303,96 67 401,17
dodatnimi réznicami przej$ciowymi (z tytutu)
- wycena bilansowa/ réznice kursowe 1990,22
- umowy leasingu 62 303,96 65 410,95
b) odniesione na kapitat wtasny w zwiazku z dodatnimi
L - . 0,00 0,00
roznicami przejsciowymi (z tytutu)
¢) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemng warto$¢ firmy 0,00 0,00

w zwigzku z dodatnimi réznicami przej$ciowymi (z
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tytutu)

4. Stan rezerwy z tytl_nlu odroczonego podatku 9 442 517,06 5907 340,76
dochodowego na koniec okresu, razem

a) odniesionej na wynik finansowy 9442 517,06 5907 340,76

- prowizje od emisji obligacji 104 752,05 86 654,53
- dochéd ze sprzedazy lokali i doméw na protokoty odb 9 130 337,66 5550 954,91
- umowy leasingu 207 427,35 269 731,32
b) odniesionej na kapitat wiasny 0,00 0,00
?i)rr(;]c;/nles1onej na wartos$¢ firmy lub ujemng warto$¢ 0,00 0,00

NOTA 14.2.

DODATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE

Stan na 31.12.2015

Stan na 31.12.2014

49 146 131,67

30 635 190,69

I AKTYWA
- $rodki trwale w leasingu 109172292 141963851
- przychody ze sprzedazy lokali i domow nha protokoty 48 054 408,75 29 215 552,18
odbioru
Il PASYWA 551 326,54 456 076,45
- rezerwy na prowizje od obligacji 551 326,54 45607645 Strona 76
49 697 458,21 31091 267,14
Suma
NOTA 14.3.
ZNIANA STANU POZOSTALYCH REZERW Stan na 31122015 Stan na 31122014
a) stan na poczatek okresu 1062 642,97 559 125,00
- premia 362 500,00
- badanie bilansu, 11 900,00 163 625,00
- odsetki od obligacji 642 619,66 13 000,00
- opcje pracownicze 315 000,00 0,00
- roboty budowlano - montazowe 93 123,31 20 000,00
b) zwigkszenia (z tytutu) 2 266 560,97 1030 742,97
- badanie bilansu, 24 500,00 11 900,00
- odsetki od obligacji 1748 684,00 642 619,66
- opcje dla cztonkow zarzadu i pracownikow 315 000,00 315 000,00
- roboty budowlano - montazowe 65 878,76 73 123,31
- Sprawy sporne 136 998,21 0,00
c¢) wykorzystanie (z tytulu) 2399 141,84 527 225,00
- premia 0,00 362 500,00
- badanie bilansu, 11 900,00 13 000,00
- odsetki od obligacji 2028 771,00 164 725,00
- opcje pracownicze 315 000,00 0,00
- roboty budowlano - montazowe 55 370,84 0,00
d) rozwigzanie (z tytutu) 0,00 0,00
e) stan na koniec okresu 930 062,10 1062 642,97
- badanie bilansu 24 500,00 654 519,66
- opcje pracownicze 315 000,00 315 000,00
- roboty budowlano - montazowe 103 631,23 93123,31
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trona 77

- odsetki od obligacji 349 932,66 0,00
- sprawy sporne 136 998,21 0,00
NOTA 15.1.
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) wobec jednostek powiazanych, w tym: 0,00 0,00
b) wobec pozostalych jednostek, w ktorych emitent
posiada zaangazowanie w kapitale, w tym: 0,00 0,00
¢) wobec pozostalych jednostek, w tym: 18 091 288,83 12 389 286,63
- wobec wspdlnika jednostki wspotzaleznej 0,00 0,00
- wobec innych jednostek 18 091 288,83 12 389 286,63
-- z tytutu emisji dluznych papierow wartosciowych 15 000 000,00 8 050 000,00
-- umowy leasingu finansowego 648 489,72 698 754,42
- kaucje gwarancyjne 2442799,11 3640532,21
Zobowiazania dlugoterminowe, razem 18 091 288,83 12 389 286,63
NOTA 15.2.
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE, O
POZOSTALYM Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPLATY
a) powyzej 1 roku do 3 lat 16 940 277,62 11 950 260,43 |
b) powyzej 3 do 5 lat 1151011,21 431 452,809
¢) powyzej 5 lat 0,00 7 573,40
Zobowiazania dlugoterminowe, razem 18 091 288,83 12 389 286,63
NOTA 15.3.
ZOBOWIAZANIA PLUGOTERMINOWE Stan na 3L12.2015 Stan na 31.12.2014
a) w walucie polskiej 18 091 288,83 12 389 286,63
b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 0,00 0,00
Zobowiazania dlugoterminowe, razem 18 091 288,83 12 389 286,63
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NOTA 15.4.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU WYEMITOWANYCH DEUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Dhuzne
instrumenty
finansowe wg
rodzaju

Warto$¢
nominalna

Warunki oprocentowania

Termin wykupu

Gwarancje/ zabezpieczenia

Dodatkowe
prawa

Rynek notowan

Inne

- obligacje
serii B na
okaziciela

8 050 000,00

marza stata 5,90% plus WIBOR 6M

04 lutego 2017 roku

Emisja bez zabezpieczenia

Rynek Catalyst

- obligacje
serii C na
okaziciela

15 000 000,00

marza stata 5,60% plus WIBOR 6M

25 czerwca 2018

Emisja bez zabezpieczenia

Rynek Catalyst

Strona 78
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NOTA 16.1.
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) wobec jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
b) wobec pozostalych jednostek, w ktérych emitent
. . . . 0,00 0,00
posiada zaangazowanie w kapitale, w tym:
¢) wobec pozostalych jednostek, w tym: 32 828 655,18 21 224 586,24
- wobec innych jednostek 32828 655,18 21 224 586,24
-- kredyty i pozyczki, w tym: 196,00
- dlugoterminowe w okresie splaty
-- z tytutu emisji dluznych papieréow wartosciowych 8 050 000,00 10 000 000,00
-- z tytutu dywidend
--zobowigzania finansowe z tytutu leasingu 349 495,57 276 516,10
-- z tytutu dostaw 1 ushug, o okresie wymagalnosci: 20631 817,53 6 488 146,70
- do 12 miesigcy 20311917,53 6 488 146,70
- powyzej 12 miesigcy 319 900,00 0,00
-- z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutow publicznoprawnych 53944323 465 928,39
-- z tytulu wynagrodzen 109 052,44 97 843,97
-- kaucje gwarancyjne i pozostate 3006 477,04 3048 421,71
- zobow z tytutu ubezpieczen majatkowych 136 373,06 844 238,87
- pozostale 5 996,31 3 294,50
d) fundusze specjalne (wg tytuléw) 700,77 700,77
- zf8s 700,77 700,77
Zobowiazania krétkoterminowe, razem 32 829 355,95 21225 287,01
NOTA 16.2.
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
(STRUKTURA WALUTOWA) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) w walucie polskiej 32 829 355,95 21525 287,01
Zobowiazania krétkoterminowe, razem 32 829 355,95 21525 287,01
NOTA 17.1.
INNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) bierne rozliczenia mi¢dzyokresowe kosztow 0,00 0,00
b) rozliczenia migdzyokresowe przychodow 47741 170,93 16 867 413,80
- krotkoterminowe (wg tytutdw) 47741 170,93 16 867 413,80
- otrzymane zaliczki na poczet uméw deweloperskich 47 741 170,93 16 867 413,80
Inne rozliczenia miedzyokresowe, razem 47741 170,93 16 867 413,80
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NOTA 18

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE (Z TYTULU) Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
a) udzielonych gwarancji i poreczen, w tym: 0,00 0,00
b) pozostale -weksle in blanco: 1753 721,84 1292 555,77
- na rzecz pozostalych jednostek, w tym: 1753721,84 1292 555,77
- u leasingowa B/O/WA/2014/02/030 z terminem do 15- 123 828,92 123 828,92
01-2019
- u leasingowa B/O/WA/2013/12/0162 z terminem do 15- 658 793,31 658 793,31
03-2019
- u leasingowa L/O/WA/2013/06/069 z terminem do 15- 509 933,54 509 933,54
05-2017
- U leasingowa LB/O/WA/2015/07/03 z terminem do 15- 141 266,07 0,00
05-202
- Bank Spoétdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej 319 900,00 0,00
Zobowiazania warunkowe, razem 1753721,84 1292 555,77

NOTA 19.1.
PRZYCHQDY NETTO ZE SPRZEDAZY
PRODUKTOW (STRUKTURA RZECZOWA - 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
RODZAIJE DZIALALNOSCI)

Sprzedaz lokali i domow 89 136 397,56 80 148 652,67
- od pozostatych jednostek 89 136 397,56 80 148 652,67
Sprzedaz ustug 935 861,70 623 784,01
- od pozostatych jednostek 935 861,70 623 784,01
Przychody netto ze sprzedazy produktéow, razem 90 072 259,26 80 772 436,68
- od pozostatych jednostek 90 072 259,26 80 772 436,68

NOTA 19.2.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY
PRODUKTOW (STRUKTURA TERYTORIALNA)

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

a) kraj 90 072 259,26 80 772 436,68
- od pozostatych jednostek 90 072 259,26 80 772 436,68
b) eksport 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy produktéow, razem 90 072 259,26 80 772 436,68

- od innych jednostek 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek 90 072 259,26 80 772 436,68

NOTA 20.1.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY
TOWAROW I MATERIALOW (STRUKTURA
RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

Sprzedaz materiatow 743 780,96 326 996,06
- od pozostatych jednostek 743 780,96 326 996,06
Elgzticr?;‘;{v“;’;t;’ef: sprzedazy towarow i 743 780,96 326 996,06
- od pozostalych jednostek 743 780,96 326 996,06

743 780,96 326 996,06

NOTA 20.2.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY
TOWAROW I MATERIALOW (STRUKTURA
TERYTORIALNA)

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

a) kraj 743 780,96 326 996,06
- od pozostatych jednostek 743 780,96 326 996,06
b) eksport 0,00 0,00
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Przychody netto ze sprzedazy towaréw i

materialéw, razem 743 780,96 326 996,06
- od pozostalych jednostek 743 780,96 326 996,06
NOTA 21
KOSZTY WEDLUG RODZAJU 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
a) amortyzacja 1019 151,12 1086 052,05
b) zuzycie materialow i energii 40 424 325,72 46 739 126,37
c) ustugi obce 67 945 005,28 50 098 596,00
d) podatki i optaty 1576 219,49 318 967,58
e) wynagrodzenia 1799 268,64 2538 039,61
f) ubezpieczenia spoleczne i inne Swiadczenia 766 054,06 322 952,91
g) pozostate koszty rodzajowe (z tytutu) 308 661,35 1287 986,58
Koszty wedlug rodzaju, razem 113 838 685,66 102 391 721,10
ililél(;lznyz:) ls(tlflel;:)l vt;lf[c)lz:sow, produktdw i rozliczen -41 528 149,82 -33 359 754,55
Koszty wytworzenia produktéw na wlasne 0 0.00
potrzeby jednostki (wielko$¢ ujemna) '
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) -2 402 303,91 -1 960 776,56
Koszty ogolnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) -4 520 897,33 -4 970 693,14
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 65 387 334,60 62 100 496,85
NOTA 22

INNE PRZYCHODY OPERACYJNE 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
a) rozwigzane rezerwy (z tytuhu) 15 890,65 0,00
- odpis aktualizujacy nalezno$ci 15 890,65 0,00
b) pozostate, w tym: 159 734,32 76 803,92
- kary, grzywny, odszkodowania 45 718,33 18 711,28
- rozliczenie uméw leasingowych 0,00 14 526,23
- zwrot kosztow sadowych 324481 979,09
- najem 50 320,00 0,00
pozostate- 60 451,18 42 587,32
Inne przychody operacyjne razem 175 624,97 76 803,92
NOTA 23
INNE KOSZTY OPERACYJNE 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
a) utworzone rezerwy (z tytutu) 136 998,21 0,00
- Sprawy sporne 136 998,21 0,00
b) pozostate, w tym: 68 871,09 217 416,91
- odszkodowania 54 722,25 36 893,03
- darowizny 10 510,00 13 000,00
- spisane naleznosci 2 077,45 0,00
- pozostate 1561,39 167 523,88
Inne koszty operacyjne, razem 205 869,30 217 416,91

NOTA 24.1.

PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU
ODSETEK

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

a) z tytulu udzielonych pozyczek 0,00 0,00
b) pozostale odsetki 293 754,61 637 340,70
- od pozostatych jednostek, w tym: 293 754,61 637 340,70

- od innych jednostek 293 754,61 637 340,70
Przychody finansowe z tytulu odsetek, razem 293 754,61 637 340,70
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NOTA 24.2.

INNE PRZYCHODY FINANSOWE 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014

a) dodatnie réznice kursowe 0,00 0,00
b) rozwiazane rezerwy (z tytutu) 0,00 0,00
¢) pozostate, w tym: 20563,81 0,00
- opcje menadzerskie 2 851,00 0,00
- zabezpieczenie kursu dla obligacji 17 712,81 0,00
Inne przychody finansowe, razem 20 563,81 0,00

NOTA 25.1.

KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

a) z tytulu udzielonych pozyczek 0,00 0,00
b) pozostale odsetki 2071594,41 2 541 345,39
- od pozostatych jednostek, w tym: 2071594,41 2 541 345,39

- od innych jednostek 2071594,41 2 541 345,39
Koszty finansowe z tytulu odsetek, razem 2071594,41 2 541 345,39
NOTA 25.2.

INNE KOSZTY FINANSOWE 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
a) ujemne roznice kursowe, w tym: 658,09 5 626,39
- zrealizowane 658,09 5 626,39
- niezrealizowane 0,00 0,00
b) utworzone rezerwy (z tytutu) 0,00 0,00
¢) pozostate, w tym: 1602 344,00 456 833,87
- opcje dla zarzadu i pracownicze 1602 344,00 315 000,00
- zabezpieczenie kursu dla opcji 0,00 141 833,87
Inne koszty finansowe, razem 1603 002,09 462 460,26
NOTA 26.1.
PODATEK DOCHODOWY BIEZACY 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
1. Zysk (strata) brutto 13973 326,93 9139 062,20
2. Réznice pomiedzy zyskiem (strata) brutto a
podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -6 486 465,74 -5453 338,88
(wg tytuléw)
- przychody wytaczone z podstawy opodatkowania -89 070 897,07 -74 402 346,10
- przychody zwickszajace podstawe opodatkowania 70 198 149,68 48 674 068,44
- koszty wytaczone z podstawy opodatkowania 66 801 990,69 60 543 362,88
- inne korekty kosztow -54 405 199,04 -40 258 424,10
- darowizny -10 510,00 -10 000,00
3. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 7 486 861,19 3685 723,32
4. Podatek dochodowy wedtug stawki ... % 1422 503,63 700 287,43
255;1?1;5:3;131?{1Zaniechania, zwolnienia, odliczenia i 0,00 0,00
bl dochuieny biiac iy (akaramy) v
- wykazany w rachunku zyskow i strat 1422 504,00 700 287,00
]-( ;i;tt};zvev};:gfs rr:;zycji, ktore zmniejszyty lub zwigkszyty 0,00 0,00
- dotyczacy pozycji, ktore zmniejszyty lub zwigkszyty
warto$¢ firmy lub ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
1422 504,00 700 287,00

NOTA 26.2.

PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY,
WYKAZANY W RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014
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- zmniejszenie (zwigkszenie) z tytutu powstania i 1226 134.38 1087 910.93
odwrocenia si¢ roznic przejsciowych ' '

- inne sktadniki podatku odroczonego (wg tytutow) 0,00 0,00
Podatek dochodowy odroczony, razem 1226 134,38 1087 910,93

NOTA 27

PODZIAL ZYSKU LUB SPOSOB POKRYCIA
STRATY

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

- dywidenda 3300 000,00 2200 000,00
- kapitat rezerwowy 8 024 688,55 5150 864,27
Razem 11 324 688,55 7 350 864,27

NOTA 28

SPOSOB OBLICZENIA ZYSKU (STRATY) NA
JEDNA AKCJE ZWYKLA ORAZ
ROZWODNIONEGO ZYSKU (STRATY) NA
JEDNA AKCIE ZWYKEA

01.01.2015-31.12.2015

01.01.2014-31.12.2014

a) zysk (strata) netto / liczba akcji zwyktych serii A i
B

0,57

0,37

Nota objasniajace do rachunku przeplywéw pieni¢znych

Str
STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH DO
SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014
- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 1 314 485,93 17 823 915,43
- inne $rodki pieni¢zne 19945 491,38 1438 639,43
Razem 21259 977,31 19 262 554,86

Dodatkowe noty objasniajace

Nota 1. Informacje o instrumentach finansowych
Nota 1.1. Kategorie instrumentéw finansowych

A. Rodzaj instrumentéw finansowych

Spotka nie posiada aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Pozyczki udzielone i naleznoéci wlasne obejmuja $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych, ktorych

charakterystyka zawarta jest w nocie nr 10 informacji dodatkowej.
Spotka nie posiada aktywow zakwalifikowanych jako utrzymywane do terminu wymagalnosci.
Spoétka nie posiada aktywow finansowych dostgpnych do sprzedazy.

Pozostate zobowigzania finansowe to wyemitowane przez jednostke obligacje, dla ktorych warunki emisji, terminy,

oprocentowanie zostaty ujawnione w nocie 15.4 zataczonej informacji dodatkowe;.
Spoétka nie posiada zobowiazan finansowych przeznaczonych do obrotu.

Lp. Tres¢

Pozyczki udzielone i
naleznosci wlasne

1 Stan na poczatek okresu, w tym

19 262 554,86

Wycena

2 Zwigkszenia

- nabycie

21259 977,31
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- przekwalifikowanie

- wycena
3 Zmniejszenia
- sprzedaz 19 262 554,86
- wycena
4 Stan na koniec okresu, z tego: 21569 977,31
4.1 | ujawnione w bilansie dtugo i krotkoterminowe aktywa finansowe 21259 9;12}_

a) udzielone pozyczki

Lp. Tresé POZOSt?ilf] :r(:sbo(;zveiqzania

1 Stan na poczatek okresu, w tym 18 050 000,00
Wycena

2 Zwigkszenia 15 000 000,00
- emisja/ nabycie 15 000 000,00
- przekwalifikowanie
- wycena

3 Zmniejszenia 10 000 000,00
- splata 10 000 000,00
- wycena

4 | Stan na koniec okresu, z tego: 23 050 000,00 Strona 84

4.1 | ujawnione w bilansie krotkoterminowe zobowiazania finansowe 8 050 000,00
a) inne krotkoterminowe zobowigzania finansowe
b) z tytulu emisji dtuznych papierow wartosciowych 8 050 000,00

Nota 1.2. Charakterystyka instrumentéw finansowych jednostki
Nota 1.2.1. Istotne informacje o instrumentach finansowych

B. Metody i istotne zaloZenia przyjete do ustalania wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych
wycenianych w wartosci godziwej

Jedynymi instrumentami finansowymi wycenianymi w warto$ci godziwej sg pozyczki i naleznosci wlasne, do ktorych Spotka
kwalifikuje $rodki pienigzne wraz z lokatami. Przyjeto zatozenie, ze ich warto$¢ nominalna odzwierciedla warto$¢ godziwa.

C. Ujmowanie skutkéw przeszacowania aktywow finansowych zaliczonych do kategorii dostepnych do sprzedazy

W kategorii aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy skutki przeszacowania odnoszone sg bezposrednio w wynik
okresu. Spotka nie posiada aktywow finansowych zaliczonych do kategorii dostgpnych do sprzedazy.

D. Warto$¢ wykazanych w bilansie instrumentéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej i ujmowanie
skutkow ich przeszacowania

Warto$¢ instrumentéow finansowych wycenianych w warto$ci godziwej wynosi 21 569 977,31 zt. Nie wystapity skutki
przeszacowania, ktore nalezalo by zaprezentowa¢ w kapitale z aktualizacji wyceny.

E. Tabela zmian w kapitale z aktualizacji wyceny w zakresie instrumentow finansowych
Zgodnie z polityka rachunkowosci Spotki na kapitat z aktualizacji wyceny nie odnosi si¢ skutkow wyceny instrumentow
finansowych.

F. Zasady wprowadzania do ksiag rachunkowych instrumentéw finansowych nabytych na rynku regulowanym
Jednostka nie nabyta tego typu instrumentow.

G. Obciazenie ryzykiem stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej dotyczy niekorzystnych zmian stop procentowych na dziatalno$¢ Jednostki. Jednostka narazona
jest na powyzszy rodzaj ryzyka za wzgledu na posiadane zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji i leasingu
finansowego. Jednostka nie stosowata zadnych dzialan zmierzajacych bezposrednio do minimalizacji ryzyka stopy
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procentowe;j.

H. Obciazenie ryzykiem kredytowym

Jako ryzyko kredytowe spotka kwalifikuje ryzyko zwigzane z niewyplacalnoscia kontrahentow Spotki, ktore moze
skutkowa¢ opdznieniem w zaplacie, nie zaptaceniem w cato$ci lub w czgéci naleznosci Spotki. Spotka na biezaco monitoruje
wplyw $rodkéw pienieznych z posiadanych naleznosci. W przypadku braku zaptaty podejmowane sa odpowiednie czynnosci
prawne.

Nota 1.2.2. Aktywa finansowe wyceniane w wysokoS$ci skorygowanej ceny nabycia
Nie wystepuja
Nota 1.2.3. Aktywa i zobowiazania finansowe nie wyceniane w wartosci godziwej
Zobowiazania z tytutu obligacji wyceniane sa w zamortyzowanym koszcie. W zwiazku z niskimi stopami procentowymi nie

wystepuja istotne réznice pomig¢dzy tak okre§lona warto$cig a wartoscia godziwa.

Nota 1.2.4. Umowy dotyczace przeksztalcenia aktywow finansowych w papiery warto$ciowe i/lub umowy
odkupu
Nie wystepuja

Nota 1.2.5. Powody zmian zasad wyceny aktywow finansowych
Nie zmieniano zasad wyceny aktywow finansowych

Nota 1.2.6. Kwoty odpisow aktualizujacych warto$é¢ aktywéw finansowych

Nota 1.2.7. Przychody z odsetek

01.01.2015 - 31.12.2015 01.01.2014 — 31.12.2014

Przychody z odsetek z aktywow finansowych: 293 754,61 637 340,70

- przeznaczonych do obrotu

w tym, odsetki niezrealizowane

- pozyczek udzielonych lub naleznosci wiasnych 293 754,61 637 340,70

w tym, odsetki niezrealizowane

- utrzymywanych do terminu wymagalno$ci

w tym, odsetki niezrealizowane

- dostepnych do sprzedazy

w tym, odsetki niezrealizowane

Odsetki niezrealizowane, razem, w tym:

- z terminem zaptaty do 3 miesiecy

- z terminem zaptaty powyzej 3 do 12 m-cy

- z terminem zaplaty powyzej 12 miesigcy

Nota 1.2.8. Odsetki niezrealizowane od pozyczek udzielonych lub naleznosci wlasnych w czeSci objetej
odpisami aktualizujacymi
Nie wystepuja

Nota 1.2.9. Koszty z tytulu odsetek od zobowigzan finansowych

01.01.2015 - 31.12.2015 01.01.2014 - 31.12.2014

Koszty z tytutu odsetek od zobowigzan finansowych: 2071594,41 2 541 345,39

- przeznaczonych do obrotu

w tym odsetki niezrealizowane

- pozostatych krétkoterminowych 2071594,41 2541 345,39

w tym odsetki niezrealizowane

- dlugoterminowych

w tym odsetki niezrealizowane

Odsetki niezrealizowane, razem, w tym:

- z terminem zaptaty do 3 miesiecy

- z terminem zaplaty powyzej 3 do 12 m-cy
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- z terminem zaplaty powyzej 12 miesigcy

Nota 1.2.10. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Jednostka identyfikuje ryzyko finansowe dotyczace prowadzonej przez nig dzialalnosci gospodarczej w trzech zasadniczych
kategoriach:

= ryzyko kredytowe,

=  ryzyko ptynnosci,

= ryzyko rynkowe.

Jako ryzyko kredytowe Spoétka kwalifikuje ryzyko zwiazane z niewyplacalnoscia kontrahentow Spotki, ktére moze
skutkowa¢ opoznieniem w zaptacie, nie zaptaceniem w cze¢sci badz w catosci naleznos$ci Spotki.

Ryzyko plynnosci zwigzane z dziatalnoscia Spotki rozumiane jest jako potencjalny brak $rodkow pienigznych na
regulowanie biezacych zobowigzan Spotki. W celu minimalizacji ryzyka plynnosci Jednostka dokonuje planowania
przysztych obrotow gotowkowych z ich jednoczesng analiza.

Ryzyko rynkowe dotyczy ryzyka stop procentowych.

Nota 1.2.11. Zmiany w Kkapitale z aktualizacji wyceny w zakresie dotyczacym wyceny instrumentéw zabezpieczajacych
- nie wystepuja

Nota 1.2.12. Zyski lub straty z wyceny instrumentoéw zabezpieczajacych, zaréwno bedacych pochodnymi
instrumentami finansowymi, jak i aktywami lub zobowiazaniami o innym charakterze, w przypadku zabezpieczania
przeplywéw pienieznych, zostaly odniesione na kapital z aktualizacji wyceny — nie wystepuja.

Nota 2. Informacje o posiadanych instrumentach finansowych z wbudowanymi instrumentami pochodnymi — nie
wystepuja.

Nota 3. Informacje o liczbie oraz wartosci posiadanych papieréw wartosciowych lub praw, w tym S$wiadectw
udzialowych, zamiennych dluznych papieréw wartosciowych, warrantéw i opcji, ze wskazaniem praw, jakie
Przyznaja — nie wystepuja.

Nota 4. Skladniki aktywo6w niebedace instrumentami finansowymi ktore sa wyceniane wedlug warto$ci godziwej — nie
wystepuja aktywa niebedace instrumentami finansowymi wyceniane w wartosci godziwej

Nota 5. Dane o pozycjach pozabilansowych, w szczegélnosci zobowigzaniach warunkowych, w tym réwniez
udzielonych przez emitenta gwarancjach i poreczeniach (takze wekslowych), z wyodrebnieniem udzielonych na rzecz
jednostek powiazanych, pozostalych jednostek, w ktorych emitent posiada zaangazowanie w kapitale, wspolnika
jednostki wspoélzaleznej oraz znaczacego inwestora, a takze informacje dotyczace zobowigzan warunkowych w
zakresie emerytur i podobnych §wiadczen, a w przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego nalezy takze
dokonaé¢ podzialu zobowigzan warunkowych 2z wyodrebnieniem tych udzielonych na rzecz jednostek
podporzadkowanych, nieobjetych konsolidacja, niewycenianych metoda praw wlasnosci lub metoda proporcjonalng,
oraz jednostek podporzadkowanych objetych konsolidacja, wycenianych metoda praw wlasnosci lub metoda
proporcjonalna

- dane zostaly ujawnione w nocie 18 zalaczonej informacji dodatkowe;j.

Nota 6. Dane dotyczace zobowiazan wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu
uzyskania prawa wihasno$ci budynkow i budowli — nie wystepuja.

Nota 7. Informacje o przychodach, kesztach i wynikach dzialalno$ci zaniechanej w danym okresie lub przewidzianej
do zaniechania w nastepnym okresie — nie wystepuja

Nota 8. Koszt wytworzenia §rodkow trwalych w budowie, w tym odsetki oraz réznice kursowe, ktére powiekszyly
koszt wytworzenia Srodkow trwalych w roku obrotowym oraz koszt wytworzenia Srodkéw trwalych na wiasne
potrzeby

Lp. Wyszczegolnienie Naktlady ogolem vv\x/fltaysr:yvr\:l)i/t?l:?:ie
1 Grupa 1
2 Grupa 2
4 Grupa 4 39 536,20
5 Grupa 5
6 Grupa 6
7 Grupa 7 2233 331,80
8 Grupa 8 209 978,57

@
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9 Warto$ci niematerialne i prawne 151 739,31
Razem 2 634 585,88 0,00

Nota 9. Odsetki oraz réznice kursowe, ktére powiekszyly cen¢ nabycia towarow lub koszt wytworzenia produktéw w
roku obrotowym — nie wystapily

Nota 10. Poniesione naklady inwestycyjne oraz planowane w okresie najblizszych 12 miesi¢ecy od dnia bilansowego
naklady inwestycyjne, w tym na niefinansowe aktywa trwale; odrebnie nalezy wykazaé poniesione i planowane
naklady na ochrone Srodowiska naturalnego

Naklady na ok cbrotomym | Gbrotomy
1) wartosci niematerialne i prawne 151 739,31 300 000,00
2) $rodki trwate 2 482 846,57 600 000,00
- w tym dotyczace ochrony §rodowiska
3) $rodki trwate w budowie 221 395,09 200 000,00
- w tym dotyczace ochrony §rodowiska
Razem 2 855 980,97 1100 000,00

Nota 11. Informacje o przychodach i kosztach o nadzwyczajnej wartosci lub ktére wystapily incydentalnie, w tym ich
kwote i charakter — nie wystapily

Nota 12.1. Informacje o transakcjach zawartych przez emitenta/jednostke powigzang/ pozostale jednostki, w ktorych
emitent posiada zaangazowanie w Kkapitale/wspolnika jednostki wspélzaleznej/znaczacego inwestora z podmiotami
powiazanymi na warunkach innych niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz informacjami okreslajacymi charakter
zwiazku z podmiotami powiazanymi oraz innymi informacjami dotyczacymi transakcji niezb¢dnymi dla zrozumienia
ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy — nie wystapily

Nota 12.2. Dane liczbowe dotyczace jednostek podporzadkowanych, o:

01.01.2015 - 31.12.2015 01.01.2014 — 31.12.2014
Wzajemne naleznosci i zobowigzania 0 0
01.01.2015 - 31.12.2015 01.01.2014 - 31.12.2014
Koszty i przychody z wzajemnych transakcji 0 0
Inne - 0 0

Nota 13. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez emitenta umoéw nieuwzglednionych w
bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy — nie

wystapily

Nota 14. Informacje o wspélnych przedsiewzieciach — wspélne przedsiewziecia nie wystepuja

Nota 15. Informacje o przecietnym zatrudnieniu, z podzialem na grupy zawodowe;

Stan na 31.12.2015 Stan na 31.12.2014
Pracownicy fizyczni 0
Pracownicy umystowi
13,37 13,29
Razem zatrudnieni
13,37 14,29

Nota 16. Laczna wartos$ci wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale emitenta, w tym programéw opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa,
zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniagdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie), wyplaconych,
naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo czlonkow
organéw administrujacych emitenta w przedsigbiorstwie emitenta, bez wzgledu na to, czy byly one odpowiednio
zaliczane w koszty, czy tez wynikaly z podzialu zysku; w przypadku gdy emitentem jest jednostka dominujaca,
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wspolnik jednostki wspolzaleznej lub znaczacy inwestor - oddzielnie informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd
otrzymanych z tytulu pelnienia funkeji we wladzach jednostek zaleznych, wspélzaleznych i stowarzyszonych

Wyszczegélnienie 01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014

Wynagrodzenia Zarzadu, w tym: 2 067 344 1440 000
- wynagrodzenia 465 000,00 825 000,00
- nagrody 300 000,00
- korzysci, w tym: 1602 344,00 315 000,00

- inne/opcje menedzerskie 1602 344,00 315 000,00
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej, w tym: 136 200,00 127 750,00
- wynagrodzenia 136 200,00 127 750,00
Razem wynagrodzenia 2 203 544,00 1567 750,00

01.01.2015-31.12.2015 Warto$é Wynagrodzenie Nagrody Korzysci /opcje

Eaczne warto$¢ dla Zarzadu, w tym: 237 000,00 228 000,00 0,00 1602 344,00
- Michat Jasinski 120 000,00 120 000,00 0,00 1234 687,00
- Waldemar Wasiluk 108 000,00 108 000,00 0,00 367 657,00
-Anna Mamcarz 9 000,00 0,00 0,00 0,00
Laczne wartosci dla Rady Nadzorczej, —
w tym: 120 000,00 16 200,00 0,00 Btoons 88
- Jozef Jasinski 48 000,00 16 200,00 0,00 0,00
- Krystyna Jasinska 36 000,00 0,00 0,00 0,00
- Jan Krol 36 000,00 0,00 0,00 0,00
Razem wynagrodzenia 357 000,00 244 200,00 0,00 1602 344,00
01.01.2014-31.12.2014 Funkcja Wynagrodzenie | Nagrody Korzysci /opcje

Laczne wartos$¢ dla Zarzadu, w tym: 435 000,00 390 000,00 300 000,00 315 000,00
- Michat Jasinski 228 000,00 228 000,00 300 000,00 239 531,00
- Waldemar Wasiluk 207 000,00 162 000,00 0,00 75 469,00
Laczne wartoS$ci dla Rady Nadzorczej,
w tym: 120 000,00 7 750,00 0,00 0,00
- Jozef Jasinski 48 000,00 7 750,00 0,00 0,00
- Krystyna Jasinska 36 000,00 0,00 0,00 0,00
- Jan Krol 36 000,00 0,00 0,00 0,00
Razem wynagrodzenia 555 000,00 397 750,00 300 000,00 315 000,00

Nota 17. Zobowigzania wynikajace z emerytur i $wiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych,
nadzorujacych albo bylych czlonkéw organéw administrujacych oraz o zobowiazaniach zaciagnietych w zwiazku z
tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogolem dla kazdej kategorii organu — nie wystepuja

Nota 18. Informacje o wartosci niesplaconych zaliczek, kredytow, pozyczek, gwarancji, poreczen lub innych umoéw
zobowigzujacych do $wiadczen na rzecz emitenta, jednostek od niego zaleznych, wspélzaleznych i z nim
stowarzyszonych, udzielonych przez emitenta w przedsi¢biorstwie emitenta oraz oddzielnie w przedsi¢biorstwach
jednostek od niego zaleznmych, wspolzaleznych i z nim stowarzyszonych (dla kazdej grupy osobno), osobom

zarzadzajacym, nadzorujacym albo czlonkom organéw administrujacych, odrebnie dla oséb zarzadzajacych
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nadzorujacych, czlonkéw organéw administrujacych oraz oddzielnie ich wspélmalzonkom, krewnym i powinowatym
do drugiego stopnia, przysposobionym lub przysposabiajacym oraz innym osobom, z ktérymi sa one powiazane
osobiscie, ze wskazaniem ich gléwnych warunkow, wysokoSci oprocentowania oraz kwot splaconych, odpisanych lub
umorzonych — nie wystapity

Nota 19. Informacje o umowach zawartych z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych,
wynagrodzeniu bieglego rewidenta.

01.01.2015-31.12.2015 01.01.2014-31.12.2014

Badania rocznego jednostkowego i skonsolidowanego

sprawozdania finansowego 16000 17000

Inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Ushugi doradztwa podatkowego 8500

Pozostate ustugi

24500 17000

Nota 20. Informacje o istotnych zdarzeniach, dotyczacych lat ubieglych, ujetych w sprawozdaniu finansowym za
biezacy okres — nie wystapily

Nota 21. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nieuwzgl¢dnionych w
sprawozdaniu finansowym oraz ich wplywie na sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy — nie wystapity

Nota 22. Informacje o relacjach pomi¢dzy prawnym poprzednikiem a emitentem oraz o sposobie i zakresie przejecia
aktywéw i pasywow — nie dotyczy

Nota 23. Sprawozdanie finansowe skorygowane wskaznikiem inflacji
Nie istniejg przestanki do przeprowadzenia korekty analizowanych sprawozdan finansowych wskaznikiem inflacji.

Nota 24. Roéznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym i w danych poréwnywalnych a
uprzednio sporzadzonymi i nie opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki nie wymagalo przeksztatcenia w celu zapewnienia poréwnywalnosci danych
finansowych.

Nota 25. Zmiany stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci i sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego,
dokonanych w stosunku do poprzedniego roku obrotowego (lat obrotowych), ich przyczyny, tytuly oraz wplyw
wywolanych tym skutkéw finansowych na sytuacje majatkowa i finansows, plynno$é oraz wynik finansowy i
rentownos¢ — nie wystapily

Nota 26. Dokonane korekty bledow, ich przyczyny, tytuly oraz wplyw wywolanych tym skutkéw finansowych na
sytuacje majatkowa i finansowa, plynnos¢ oraz wynik finansowy i rentowno$é, w tym informacje o przychodach i
kosztach z tytulu bledéw popelnionych w latach ubieglych odnoszonych w roku obrotowym na kapital (fundusz)
wlasny z podaniem ich kwot i rodzaju — nie wystapily

Nota 27. W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dzialalnosci, opis tych
niepewnos$ci oraz stwierdzenie, ze taka niepewno$¢ wystepuje, oraz wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera
korekty z tym zwiazane.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnoéci. Nie istnieja okoliczno$ci
wskazujace na zagrozenie dziatalnos$ci w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Nota 28. Informacja o polaczeniu jednostek
W okresach objetych sprawozdaniami finansowymi publikowanymi w niniejszym prospekcie Spotka nie taczyla si¢ z innymi
jednostkami. Spotka sporzadza jednostkowe sprawozdanie finansowe.
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Nota 29. W przypadku niestosowania w sprawozdaniu finansowym do wyceny udzialow i akcji w jednostkach
podporzadkowanych - metody praw wlasnosci - nalezy przedstawi¢ skutki, jakie spowodowaloby jej zastosowanie,
oraz wplyw na wynik finansowy — nie dotyczy spolki.

Nota 30.1. W przypadku gdy dzien bilansowy, na ktéry sporzadzane jest sprawozdanie finansowe objetej
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostki podporzadkowanej, wyprzedza dzien bilansowy, na ktory
sporzadza si¢ skonsolidowane sprawozdanie finansowe, nie wi¢cej jednak niz o trzy miesiace, podaje si¢ istotne
zdarzenia dotyczace zmian stanu aktywow, pasywow oraz zyskow i strat tej jednostki podporzadkowanej, jakie
nastapily w okresie pomi¢dzy dniem bilansowym, na ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe, a
dniem bilansowym jednostki podporzadkowanej — nie dotyczy Spétki

Nota 30.2. Korekty oraz wielkoS$ci poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego, dla ktérych przyjeto odmienne
metody i zasady wyceny, w przypadku dokonywania odpowiednich przeksztalcen sprawozdania finansowego
jednostki objetej skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym do metod i zasad przyjetych przez jednostke
dominujaca, a w przypadku odstapienia od dokonywania przeksztalcen - uzasadnienie odstapienia — nie dotyczy
Spétki

Nota 31. Przyczyny odstgpienia od sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz podstawa prawna
tej decyzji

Spotka jest jednostka dominujaca. Noty 3 i 4 informacji dodatkowej zawieraja dane charakteryzujace jednostki powigzane.
Nie sporzadza si¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zwiazku z art. 58 ustawy o rachunkowosci.

Wyszczegélnienie 01.01.2015 - 31.12.2015 01.01.2014 - 31.12.2014

Victoria Sp. z 0.0.

Przychod ze sprzedazy

Przychod finansowy

Wynik finansowy netto -995,78 -2 345,86

Kapitat wlasny 1 658,36 2654,14

Aktywa trwate

Przecigtne roczne zatrudnienie

Victoria Dom Sp. z 0.0.

Przychod ze sprzedazy

Przychod finansowy

Wynik finansowy netto -1137,80 -2 654,14
Kapitat wlasny 1 208,06 2 345,86
Aktywa trwate

Przecigtne roczne zatrudnienie

Nota 32. Jezeli spolka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe i wylacza na podstawie odr¢bnych
przepisow jednostke podporzadkowana z obowiazku objecia konsolidacja, metoda praw wlasnosci lub metoda
proporcjonalna, nalezy przedstawi¢ podstawe¢ prawna wraz z danymi uzasadniajacymi wylaczenia, podstawowe
wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace dzialalno$¢ jednostek powiazanych, wspélzaleznych i
stowarzyszonych w danym i ubieglym roku obrotowym, takie jak: warto§¢ przychodéw ze sprzedazy oraz
przychodow finansowych, wynik finansowy netto oraz warto$¢ kapitalu wlasnego, z podzialem na grupy, wartosé
aktywow trwalych, przecigetne roczne zatrudnienie, rodzaj stosowanych standardow rachunkowosci przez jednostki
powiazane, wspoélzalezne i stowarzyszone oraz inne informacje, jezeli sa wymagane na podstawie odre¢bnych
przepisow — spotka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Nota 33. Nazwe, adres siedziby zarzadu lub siedziby statutowej jednostki oraz forme¢ prawna kazdej z jednostek,
ktéorych dana jednostka jest wspélnikiem ponoszacym nieograniczona odpowiedzialno$¢ majatkowa — nie dotyczy
spolki.
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Stan na 31.12.2015

ptrona 91

$redni w okresie na koniec okresu
kurs EURO 4,1848 4,2615
Wyszczegélnienie tys. zt tys. EURO
90 816 21701
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i
materialow
17 334 4142
Zysk (strata) na dziatalnoéci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 13973 3339
Zysk (strata) netto 11325 2 706
Aktywa razem 163 286 38 316
Aktywa trwate 16 125 3784
Aktywa obrotowe 147 160 34 533
Kapitat wlasny 54 251 12731
Kapitat akcyjny -
Zobowigzania razem 98 662 23152
32829 7704
- W tym zobowigzania krotkoterminowe
Liczba akcji — w szt. 20 000 000 20 000 000
3 1
Wartos¢ ksiggowa na akcje (w zt / EURO)
0,57 0,14
Zysk (strata) netto na akcj¢ (w zt / EURO) .
4 365 1043}
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej
- 2747 - 656
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej
379 91
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowe;j
1997 477
Zmiana stanu srodkoéw pienigznych
Stan na 31.12.2014
$redni w okresie na koniec okresu
kurs EURO 4,1893 4,2623
Wyszczegdlnienie tys. zt tys. EURO
81099 19 359
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i
materialow
11506 2746
Zysk (strata) na dziatalnoéci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 9139 2182
Zysk (strata) netto 7351 1755
Aktywa razem 102 879 24 137
Aktywa trwale 12 073 2832
Aktywa obrotowe 90 806 21304
Kapital wlasny 45127 10 587
Kapitat akcyjny -
Zobowigzania razem 50 782 11914
21525 5050
- w tym zobowigzania krétkoterminowe
Liczba akcji — w szt. 20000 000 20 000 000
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2 1
Wartos¢ ksiggowa na akcje (w zt / EURO)
0,37 0,09
Zysk (strata) netto na akcj¢ (w zt / EURO)
5290 1263
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjne;j
437 104
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
- 1931 - 461
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j
3796 906
Zmiana stanu $srodkéw pienigznych
Historyczne dane finansowe sporzadzit Zarzad w skladzie: {
Michal Jasinski Prezes Zarzadu Podpis. ..... ..
Waldemar Wasiluk Wiceprezes Zarzadu Podpis. . ... »’/ ......
Anna Mamcarz Czlonek Zarzadu Podpis. ' A .
' I' | J "
Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksiagg : Bozena Subda Podpis..........: EAUNL
Strona 92
MigjscowosS : Warszawa Data sporzadzenia historyczaych danych finansowych:

30-01-2017r,
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Opinia bieglego rewidenta o historycznych informacjach finansowych Spétki Victoria Dom S.A. obejmujacych
okresy od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r. oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

OPINIA NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA

o historycznych informacjach finansowych

Spoétki VICTORIA DOM S.A.

w Strona 93

Warszawie

obejmujacych okresy od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.
oraz od 01 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Warszawa, styczen 2017 roku
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Spotka VICTORIA DOM S.A. PK'

PKF Consult Spdtka 2
ograniczong
odpowiedzialnoécig Sp &
ul. Orzycka 6/1B

02 - 695 Warszawa

tel. +48 (022) 560 76 50
fax +48 (022} 560 76 63
aud

| www pkfpolska pl

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

0 historycznych informacjach finansowych VICTORIA DOM S A zamieszczony w prospekcie
dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki VICTORIA DOM S.A. z siedziba w Warszawie

Na potrzeby Prospektu Emisyjnego oraz zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Komisji (WE) nr
809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 roku, wykonujacego dyrekiywe 2003/71/WE Parlamentu
Europejskiego | Rady w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy,
wiaczenia przez cdniesienie i publikacji takich prospektow emisyinych oraz rozpowszechniania reklam
(Dz. Urz. UE L 149 z 30.04.2004 r. z pdZn. zm.), przeprowadzilismy badanie, historycznych informacji
finansowych VICTORIA DOM S.A. (,Spolka’) na kiore sklada sig wprowadzenie do historycznych
danych finansowych, bilans sporzgdzony na dzien 31 grudnia 2015 r. i 31 grudnia 2014 r. rachunek
zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale wdasnym oraz rachunek przeptywow pienigznych za rok
obrotowy konczacy si¢ 31 grudnia 2015 r. oraz 31 grudnia 2014 r. oraz dedatkowe informacie |

objasnienia (historyczne informacje finansowe).

Odpowiedzialnoéé Zarzadu

Zarzad Spéiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacje historycznych informacji
finansowych zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. 2016 pozycja
1047 z pdzniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowosci') oraz Rozporzadzeniem Ministra Finansow
z dnia 18 pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentow
z siedzibg na terytorium Rzeczpospolite] Polskiej, dla ktorych wiasciwe sa polskie zasady
rachunkowosci (Dz. U. 2014 poz. 300 z pozniejszymi zmianami) (.Rozporzadzenie o informacjach w
sprawozdaniu finansowym zamieszczonym w prospekcie”). Zarzad Spélki jest rowniez cdpowiedzialny
za kontrole wewnetrzna, kiéra uznaje za niezbedng, aby historyczne informacije finansowe byly woine
od nieprawidlowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub bigdow.

Odpowiedzialnose bieglego rewidenta
Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinil 0 historycznych

informacjach finansowych prezentowanych w Prospekcie

Badanie historycznych informacji finansowych przeprowadzilismy stosownie do postanowien ustawy o
rachunkowosci i krajowych standardow rewizji finansowej wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentdbw w Polsce oraz w sprawach nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji
finansowej, przy ustalaniu szczegdlowej metodyki planowania | przeprowadzania badania
sprawozdania finansowego 1 w razie watpliwosci - Miedzynarodowych Standardéw Badania wydanych
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej i Uslug Atestacyjnych (IAASB).
Regulacje te nakiadaja na nas obowigzek postgpowania zgodnego z zasadami etyk. Regulacje te
nakiadajg na nas obowigzek postgpowania zgodnie z zasadami etyki oraz zaplanowania i

Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprewozdad finansowych pod numarem 477
Sad Rejonowy dia m.at. Warszawy Xl Wydzial Gospodarczy-Krajowege Rejestru S go Numer KRS 0000579479
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) PKF

Spolka VICTORIA DOM S.A.

przeprowadzenia badania wtaki sposob, aby uzyskac wystarczajgca pewnos¢, ze historyczne
informacje finansowe nie zawieraja istotnego znieksztaicenia.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowoddw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w historycznych informacjach finansowych. Wybor
procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny fyzyka wystapienia istotnegj
nigprawidtowosci sprawozdania finansowege na skutek celowych dzialan lub bledbéw.
Przeprowadzajac ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng 2zwigzang
ze sporzadzeniem oraz rzetelng prezentacja historycznych informacji finansowych w celu
zaplanowania stosownych do okolicznoéci procedur badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznoéci dzialania kontroli wewnetrznej w jednostce, Badanie obejmuje rowniez oceng
odpowiednioéci stosowanej polityki rachunkowoéci, zasadno$ci szacunkéw dokonanych przez Zarzgd
oraz oceng ogbinej prezentacii historycznych informacii finansowych.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajgca
i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania

Opinia o historycznych informacjach finansowych

Naszym zdaniem, historyczne informacje finansowe przedstawiajg jasno | rzetelnie, dia celow
Prospektu Emisyjnego, sytuacje finansowa i majatkowa Spotki na dzien 31 grudnia 2014 roku
oraz 31 grudnia 2015 roku oraz wynik finansowy i przeplywy pienigzne za lata obrotowe zakoriczone
w tych dniach zgodnie z ustawa o rachunkowosci oraz Rozporzadzeniem o informacjach w
sprawozdaniu finansowym zamieszczonym w prospekcie.

Janina nglowska

d ((.4,(,6(.4_/‘\/ )
Bi rewident nr 10 277

kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie

w imieniu PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477
ul, Orzycka 6 lok. 1B

02-695 Warszawa

Warszawa, 31 stycznia 2017 r.

Padmiot liste padmiotdy nych do . dad fina veh pod 1 477

na P P sp
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIN Wydziat Gosp c2y-Krajowego Rejestru S 0o Numer KRS 0000579476
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6.2 SPRAWOZDANIE FINANSOWE EMITENTA ZA OKRES OD 01.01.2016 ROKU DO
30.09.2016 ROKU

Ponizej przedstawiono dane finansowe Victoria Dom S.A. za okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 wrze$nia 2016 r. wraz z
danymi poréwnywalnymi za ten okres. Dane finansowe przedstawione ponizej nie zostatly zbadane ani poddane
przegladowi biegtego rewidenta.

SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOLKI

Victoria Dom Spétka Akcyjna

Victoria Dom

Za okres 01.01.2016 roku do 30.09.2016 roku

WPROWADZENIE DO INFORMAC]I SRODROCZNYCH

1. Nazwa jednostki, adres siedziby, przedmiot dzialalno$ci oraz nr w rejestrze
sadowym
Nazwa: Victoria Dom Spotka Akcyjna

Adres:

Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Przedmiot dziatalnosSci:

11.
12.
13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 70.12.7)

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 70.12.Z)

Wznoszenie kompletnych obiektéw budowlanych lub ich cze$ci, inzynieria ladowa i
wodna (PKD 45.2)

Wykonanie robét ogélnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw (PKD
45.21.A)

Wykonywanie specjalistycznych robét budowlanych (PKD 45.25)

Wykonywanie robdt budowlanych wykonczeniowych (PKD 45.4)

Sprzedaz hurtowa materiatéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego (PKD 51.53.B)
Pozostate posrednictwo finansowe, gdzie indziej nie sklasyfikowane (PKD 65.23.7)
Wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 70.80.Z)

Obstuga nieruchomo$ci na wtasny rachunek (PKD 70.1)
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Rejestr sadowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Nr KRS 0000305793

2. Czas dzialania jednostki okreslony w akcie zatozycielskim:

Czas trwania Sp6tki na dzien 30.09.2016 roku jest nieoznaczony.

3. OKres objety sprawozdanie finansowym :
Sprawozdanie finansowe obejmuje 9 miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia 2016 roku oraz
zawiera okres poréwnywalny za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze$nia 2015 roku.
Sprawozdania finansowe na dzien 30 wrzes$nia 2016 roku oraz 30 wrze$nia 2015 roku,

nie podlegaty badaniu oraz przegladowi przez biegtego rewidenta.

4. Sklad organow jednostki na dzien 30.01.2017 roku
Zarzad:

Michat Jasinski Prezes
Waldemar Wasiluk Wiceprezes
Anna Mamcarz Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Jasinski Jozef Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Krystyna Jasinska Cztonek Rady Nadzorczej

Jan Krél Cztonek Rady Nadzorczej

5. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sklad

jednostki wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe:
W sktad Spotki nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne

sprawozdania finansowe.

6. Wskazanie, czy emitent jest jednostka dominujaca, wspodlnikiem jednostki
wspolzaleznej lub znaczacym inwestorem oraz czy sporzadza skonsolidowane
sprawozdanie finansowe:

Spétka jest jednostka dominujaca.

Spotka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania - zwolnione z konsolidacji/ art. 56 ust 1i

3 oraz art. 58 ustawy o rachunkowosci.

7. Stwierdzenie, Ze sprawozdania finansowe podlegaly przeksztalceniu w celu

zapewnienia porownywalnosci danych, a zestawienie i objasnienie réznic, bedacych
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wynikiem korekt z tytulu zmian zasad ( polityki) rachunkowosci lub korekt btedow,
zostalo zamieszczone w dodatkowej nocie objasniajacej:

Roéznice nie wystapity.

8. Wskazanie, czy w przedstawionym sprawozdaniu finansowym lub danych
poroéwnywalnych dokonano korekt wynikajacych z zastrzezen w opiniach podmiotéw
uprawnionych do badania o sprawozdaniach finansowych za lata, za ktére sprawozdanie
finansowe lub dane poréwnywalne zostaly zamieszczone w prospekcie:

Sprawozdania nie podlegaty badaniu.

9. Wskazanie S$rednich Kkurséw wymiany zlotego, w okresach objetych
sprawozdaniem finansowym i danymi poréwnywalnymi, w stosunku do euro ustalanych

przez Narodowy bank Polski:

Sredniw | stan na koniec [najwyzszy w| najnizszy w
stan na . . .
okresie okresu okresie okresie
31-12-2015 4,1848 4,2615 4,358 3,9822
30-09-2016 4,3688 4,312 4,4987 4,2355
10. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sklad

jednostki wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe:

W sktad Spotki nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne
sprawozdania finansowe.

11.  Zalozenie kontynuacji dzialalnosci:

Srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zaloZeniu Kkontynuowania
dziatalnosci gospodarczej. Nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci. Zarzad Spétki potwierdza, ze sprawozdanie finansowe Victoria Dom S.A. na dzien
30 wrzes$nia 2016 roku oraz dane poréwnywalne na dzien 30 wrze$nia 2015 roku zostaly
sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowo$ci oraz odzwierciedlaja w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spéiki oraz jej wynik finansowy.

12. Wskazanie, czy w oKkresie, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe nastgpito
polaczenie spétek

Sprawozdanie finansowe nie zawiera skutkéw rozliczenia potaczenia spétek.

13. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego:

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Komisji
(WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 roku, wykonujacego dyrektywe 2003/71/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych
oraz formy, wilaczenia przez odniesienie i publikacji takich prospektéw emisyjnych oraz

rozpowszechniania reklam (Dz. Urz. UE L 149 z 30.04.2004 r. z pézn. zm.). oraz zostato
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przygotowane zgodnie ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U.z 2016 r. poz.
1047 ze zm.) Sprawozdanie zawiera informacje wymagane Rozporzadzeniem Ministra Finansow
z dnia 18 pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji wykazywanych w sprawozdaniach
finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w prospekcie
emisyjnym dla emitentéw z siedzibg na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, dla ktérych wtasciwe

sg polskie zasady rachunkowosci (Dz. U. 2014 poz. 300 z p6zZniejszymi zmianami).

W sprawozdaniu finansowym wykazano tylko te dane i informacje wymagane Rozporzadzeniem

MF, ktore wystgpity w okresach prezentowanych w tym sprawozdaniu.

14. Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowos$ci, w tym metod wyceny
aktywéw i pasywéw (takze amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu
sporzadzenia sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia
jednostce prawo wyboru.

Stosowane zasady rachunkowosci:

Przychody i koszty

Przychody i koszty s3 ujmowane zgodnie z zasada memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego
dotyczg, niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania ptatno$ci.

Przychody

Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomos$ci sg uyjmowane w dacie przekazania lokalu / domu na
podstawie protokotu odbioru. Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowo$ci nr 8 ,
Dziatalnos¢ deweloperska” spotka  kwalifikuje 100% przychodéw w momencie wydania
nieruchomos$ci kupujagcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod
warunkiem spetnienia przestanek:

— nastgpito podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z
umowa przedwstepna i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

— na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku
(lokalu), przenoszone sa na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z tg nieruchomoscig lub
jej czescig oraz korzysci, jak np. mozliwo$¢ adaptacji, wynajmu, itp.

— nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci. Spoétka nie
jest zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia
istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej
jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

— spotka otrzymata catos¢ lub prawie cato$¢ zaptaty za nieruchomo$¢ od nabywcy,

— po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstapienia nabywcy od
umowy i koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkéw,

— spotka nie jest zobowigzana zgodnie z umowg deweloperska / przedwstepna do

wykonania innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.
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Przychody ze sprzedazy towaréw, materiatéw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj.

wydania towaru lub materiatu i wystawienia faktury.
Przychody ze $wiadczenia ustug sa rozpoznawane zgodnie z zasada memoriatowa.

Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od

towarow i ustug (VAT).

Koszty

Koszty dotyczace materiatbw budowlanych, ustug, robocizny, energii i innych kosztéw
obcigzajacych budowe gromadzone sa na koncie 500 "Koszt wytworzenia ustugi budowlanej"
w podziale na analityki wyodrebniajace i rozrézniajace poszczegdlne zespoty budow. Zespot
budowy to ilo$¢ wznoszonych budynkéw o takich samych lub zblizonych parametrach
(powierzchnia, architektura, stosowane materiaty, technologia wykonania) budowanych w
tym samym okresie czasu na podstawie jednego prawomocnego pozwolenia na budowe
wydanego przez wtasciwy organ administracji. Na poszczegélnych kontach analitycznych
grupuje sie koszty dotyczace budowy w czasie jej trwania. Z dniem podpisania protokotow
zdawczo - odbiorczych budynkéw / lokali rozlicza sie koszty budowy na konto , Wyroby
gotowe". W przypadku blokéw ( lokali/ mieszkan) koszty budowy rozliczane sg na metraz
mieszkan, koszty domdéw na ilo§¢ wybudowanych obiektéw. Koszty czeSci wspolnych tj. drég,
rozliczane sg na ilo$¢ lokali w blokach i domy. Koszty budéw niezakonczonych na koniec
okresu sprawozdawczego, - pozostaja na koncie "500" na nastepny okres sprawozdawczy. Ich
warto$¢ ustalana odrebnie na poszczegdlne budowy, stanowi na dzien bilansowy wartosé

zapasu - produkcji niezakoniczonej i podlega inwentaryzacji.

Odsetki

Przychody odsetkowe sg ujmowane w momencie ich naliczenia w pozycji rachunku zyskéw i

strat - przychody finansowe.

Rachunek przeptywoéw pienieznych

Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzono metodg posrednia.

Warto$ci niematerialne i prawne
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Warto$ci niematerialne i prawne ujmuje sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia lub kosztéow
poniesionych na ich wytworzenie i umarza sie wg metody liniowej w okresie szacowanej

ekonomicznej uzytecznosci.

Poprawnos¢ stosowanych okreséow i stawek amortyzacji warto$ci niematerialnych i
prawnych jest przez jednostke weryfikowana, powodujac odpowiednia korekte

dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Srodki trwate

Warto$¢ poczatkowa Srodkéw trwalych ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub
kosztéow wytworzenia z uwzglednieniem skutkéw przeszacowania (aktualizacji),

pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz $rodkéw trwatych w budowie
obejmuje ogdt ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu,
przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym réwniez koszt obstugi
zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe,

pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowa stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia Srodka trwatego
powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji
lub rekonstrukcji, powodujacego, ze warto$¢ uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu

ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Srodki trwalte amortyzowane s3 metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w
nastepnym miesigcu po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania, natomiast $rodki trwate

niskocenne w miesigcu przyjecia do uzytkowania.

Poprawnos$¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji $rodkéw trwalych jest przez
jednostke weryfikowana, powodujac odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych

latach odpiséw amortyzacyjnych.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych
wynikajacych z przyrostu warto$ci tych aktywoéw, uzyskania z nich przychodéw w formie
odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji
handlowej, a w szczegélnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomos$ci i warto$ci
niematerialne i prawne, ktére nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz s3 posiadane w celu

osiggniecia tych korzysci.
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Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomo$ci ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia
lub kosztéw wytworzenia z uwzglednieniem skutkéw przeszacowania (aktualizacji),
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.
Warto$¢ poczatkowa stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w
nieruchomosci powiekszajg koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji i powodujacego, Ze warto$¢ uzytkowa inwestycji w
nieruchomosci po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadana przy przyjeciu do uzywania
warto$¢ uzytkowa. Inwestycje w nieruchomo$ci amortyzowane s3 metodg liniowa.
Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w nastepnym miesigcu po przyjeciu inwestycji w
nieruchomos$ci do uzywania. Poprawnos¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji
srodkow trwatych jest przez jednostke weryfikowana, powodujac odpowiednia korekte

dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Inwestycje w akcje i udzialy w jednostkach podporzadkowanych

Akcje i udziaty w jednostkach podporzadkowanych zaliczone do aktywoéw trwatych wycenia
sie wedlug ceny nabycia. W przypadku trwatej utraty warto$ci, nie pdzniej niz na koniec
okresu sprawozdawczego, warto$¢ udziatéw i akcji pomniejsza sie o odpis wyrazajacy trwalg

utrate warto$ci.

Trwata utrata warto$ci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia sie, czy istniejg obiektywne dowody wskazujgce na trwata
utrate warto$ci sktadnika badZz grupy aktywow. Jesli takie dowody istniejg, ustala sie
szacowang, mozliwa do odzyskania warto$¢ skitadnika aktywoéw i dokonuje sie odpisu
aktualizujgcego z tytutu utraty wartos$ci, w kwocie réwnej réznicy miedzy wartoscig mozliwa
do odzyskania i warto$cig bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest uyjmowana w
rachunku zyskéw i strat. W przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania
aktywow ujeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysoko$¢ tego

kapitatu, a pozostata cze$c straty jest odnoszona na rachunek zyskéw i strat.

Leasing finansowy

Spotka jako leasingobiorca
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Umowy leasingu finansowego, ktére przenosza na Spétke zasadniczo cate ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane s3 w bilansie na dzien rozpoczecia
leasingu wedtug nizszej z nastepujacych dwéch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego
stanowigcego przedmiot leasingu lub warto$ci biezgcej minimalnych optat leasingowych.
Optaty leasingowe s3 rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda
zobowigzania z tytutu leasingu, w sposdb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od
pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe s3 ujmowane bezposrednio w ciezar
rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego s3
amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania $rodka trwatego. Przy braku
wystarczajgcej pewnosci, ze spotka uzyska tytut wlasnosci przed koncem okresu leasingu,
dany sktadnik aktywdéw amortyzuje sie przez krotszy z dwoch okresow: okres leasingu lub
szacowany okres uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktérymi leasingodawca
zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu
leasingu, zaliczane sa do umoéw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu
operacyjnego oraz pdzniejsze raty leasingowe ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i

strat metoda liniowa przez okres trwania leasingu.

Zapasy

Zapasy, na ktdre sktadajg sie materiaty, towary, produkcja niezakoniczona, wyroby gotowe i
zaliczki na dostawy rozumiane sg jako aktywa, ktore stanowig materialy lub surowce i
potfabrykaty, przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub §wiadczenia ustug, sa w
trakcie produkcji - przerobu przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyklej dziatalnosci
gospodarczej lub do sprzedazy. Zapasy wyceniane sa wedltug cen nabycia nie wyzszych od ich

cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Grunty przeznaczone na sprzedaz i materiaty nie przekazane do zuzycia, ewidencjonowane

sg ilo$ciowo - warto$ciowo, przy czym rozchéd wycenia sie metoda Sredniej wazone;j.

Produkcja w toku stanowi poniesione naktady zwigzane z realizacja osiedli mieszkaniowych i

koszty zwigzane z produkcja pomocnicza.

Wyroby gotowe s3 to w szczego6lnosci sktadniki zakonczonych projektéw ( osiedla doméw i
osiedla doméw wielorodzinnych). Wyceniane one sa wedtug nizszej z dwoch wartos$ci: ceny
nabycia ( kosztu wytworzenia - zawierajacego koszty bezposrednie i uzasadniong czes$¢

kosztow posrednich) lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Do zapaséw zaliczamy w szczeg6lnoSci:

— grunty przeznaczone pod realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich
— gotowe jednostki mieszkalne ( lokale i domy) i miejsca parkingowe stanowigce

wyroby gotowe,
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— naktady stanowigce koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych (lokali i domoéw) i

miejsc parkingowych.

NaleznoSci, roszczenia i zobowiazania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiazania

finansowe

Naleznos$ci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej
wyceny. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich
zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej
dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktore stanowig zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcéw
wykazywane sa w pasywach jako pozostate zobowigzania.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania
wedtug $redniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia
poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy nalezno$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujacym na ten dzien Srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spoétka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych Kkosztéow, jezeli dotycza one
przysztych okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow
dokonywane sg w wysokos$ci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy
okres sprawozdawczy.

Podstawowa dziatalnosScig spotki jest realizowanie kontraktéw deweloperskich. Ich cecha
charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane sa z reguly przez
zamawiajacego w czasie trwania calego projektu poprzez wptate okreslonych umowa
zaliczek, a nastepnie po zakoriczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa
wtlasnos$ci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza okres 1
roku. Zaliczki wptacane przez nabywcéw z tytutu podpisania uméw ewidencjonowane sa w
rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw. Warto$¢ wptaconych zaliczek pozostaje na
koncie rozliczen miedzyokresowych przychodéw do przeniesienia / rozliczenia z tego tytutu
przychodéw.

Rezerwy na zobowiazania

Rezerwy stanowig zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.
Gwarancje

Rezerwy na gwarancje uznaje sie, gdy produkt lub ustuga zostanie sprzedana. Rezerwy
tworzone sa w oparciu o dane historyczne dotyczace poniesionych kosztéw gwarancji.

Podatek dochodowy
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Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje cze$¢ biezaca i cze$¢
odroczona.

Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice
pomiedzy stanem rezerw i aktywdéw z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek
okresu sprawozdawczego.

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji
rozliczanych z kapitatem wtasnym, odnosi sie na kapitat wtasny.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty
przewidzianej w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi
réznicami przej$ciowymi, ktére spowoduja w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy
uwzglednieniu zasady ostrozno$ci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
réznic przejSciowych, to jest rdéznic, ktére spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego nie sg kompensowane dla

potrzeb prezentacji w sprawozdaniu finansowym.

Réznice kursowe

Réznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywéw wyrazonych
w walutach obcych oraz powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach
obcych, jak réwniez przy sprzedazy walut, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub
kosztow finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktéw
lub ceny nabycia towaréw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia §rodkéw trwatych,

$rodkow trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Instrumenty finansowe
Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Finansow z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczeg6towych zasad uznawania, metod
wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych. Zasady
wyceny i ujawniania aktywéw finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotycza
instrumentow finansowych wytaczonych z Rozporzadzenia w tym w szczegélnos$ci udziatow i
akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowigzan wynikajacych z umoéw

leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznos$ci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz
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instrumentéw finansowych wyemitowanych przez Spétke stanowigcych jej instrumenty
kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

— aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,
— pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne,
— aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

— aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

— zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

— pozostate zobowigzania finansowe.
Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w
cenie nabycia, to jest w warto$ci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w
zamian innych sktadnikéw majatkowych, za§ zobowiagzania finansowe w wartosSci godziwe;j
uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw majatkowych. Przy ustalaniu

warto$ci godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez Spétke koszty transakgji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym

wprowadza sie do ksigg rachunkowych w dniu ich zawarcia/ rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu
osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z krétkoterminowych zmian cen oraz
wahan innych czynnikéw rynkowych albo krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a
takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu
kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik portfela podobnych aktywéw finansowych, co do
ktérego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w kréotkim terminie zaktadanych korzysci

ekonomicznych.

Do aktywoéw finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie
pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Spoétka uznaje zawarte
kontrakty za instrumenty zabezpieczajace. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do
obrotu zalicza sie réwniez zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papieréw
warto$ciowych oraz innych instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Spétke

umowy sprzedazy kroétkie;.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartos$ci godziwej, natomiast

skutki okresowej wyceny, z wylgczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentow
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zabezpieczajacych, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu

sprawozdawczego, w ktérym nastapito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywow finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie
niezakwalifikowane do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych aktywa finansowe, dla
ktérych zawarte kontrakty ustalajg termin wymagalnos$ci sptaty wartosci nominalnej oraz
okre$laja prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci ekonomicznych, na
przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia kwocie, pod warunkiem ze

Spotka zamierza i moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stang sie one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnoSci wycenia sie wedtug

zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wilasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich
wymagalno$ci (zaptaty), aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio
drugiej stronie kontraktu $rodkéw pienieznych. Do pozyczek udzielonych i nalezno$ci
wtasnych zalicza sie takze obligacje i inne dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za
wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu S$rodki pieniezne, jezeli z zawartego
kontraktu jednoznacznie wynika, Ze zbywajacy nie utracit kontroli nad wydanymi

instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne, ktére Spétka przeznacza do sprzedazy w krotkim

terminie, zalicza sie do aktywdéw finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani
naleznosci, a takze wplat dokonanych przez Spoétke celem nabycia instrumentow
kapitalowych nowych emisji, rowniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie
publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - takze w obrocie

wtérnym.

Pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.
Udzielone pozyczki i naleznos$ci wiasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy,

wycenia sie wedtug wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedaz

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane sg do aktywéw

finansowych dostepnych do sprzedazy.

%:ictoria Dom

Strona
107



Dokument Informacyjny - obligacje serii E VICTORIA DOM S.A.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w warto$ci godziwej za$ skutki
przeszacowania zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu

sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywéw finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartoSci godziwej na dzien
przekwalifikowania do innej kategorii aktywéw finansowych. Warto$¢ godziwa na dzien
przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo ustalong ceng nabycia lub skorygowang ceng
nabycia. Zyski lub straty z przeszacowania aktywéw finansowych poddanych
przekwalifikowaniu ujete do tej pory jako przychody lub koszty finansowe pozostajg w

rachunku zyskéw i strat.

Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalnosci, na dzien
przekwalifikowania ich w catosci lub czesci do kategorii aktywoéw finansowych dostepnych
do sprzedazy, wycenia sie w wartoSci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako réznica
miedzy wynikajgca z ksigg rachunkowych wartoscia w skorygowanych cenach nabycia a
warto$cig godziwg, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu

sprawozdawczego

Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczeg6lnosci instrumenty
pochodne o ujemnej wartosci godziwej, ktoére nie zostaly wyznaczone jako instrumenty
zabezpieczajace, wykazywane sa w warto$ci godziwej, za§ zyski i straty wynikajace z ich

wyceny ujmowane s3 bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Zobowiazania finansowe przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie

wedtug wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Pozostale zobowigzania finansowe wycenia sie wedlug skorygowanej ceny nabycia, tj.

zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Wszystkie zobowigzania finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych pod datg

zawarcia kontraktu.

Rachunkowo$¢ zabezpieczen

Rachunkowo$¢ zabezpieczen jest stosowana wytacznie, jezeli spelnione zostaty nastepujace

wymagania:

— przed rozpoczeciem zabezpieczenia sporzadzona zostata formalna dokumentacja,
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— planowana transakcja poddawana zabezpieczeniu jest wysoce prawdopodobna, a z
jej charakterystyki wynika, Ze jest zagrozona zmianami w przeptywach pienieznych,
ktére moga wptynac na wynik finansowy Spotki,

— efektywno$¢ zabezpieczenia moze by¢ wiarygodnie zmierzona, na podstawie
wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej zabezpieczanej pozycji lub przeptywow
pienieznych z nig zwigzanych oraz wartosci godziwej instrumentu
zabezpieczajacego,

— w okresie sprawozdawczym efektywno$¢ zabezpieczenia jest mierzona biezaco i
utrzymuje sie na wysokim poziomie, a takze nie rézni sie istotnie od zatozen
przyjetych w udokumentowanej strategii zarzadzania ryzykiem.

— okresie sprawozdawczym efektywno$¢ zabezpieczenia jest mierzona biezaco i
utrzymuje sie na wysokim poziomie, a takze nie rézni sie istotnie od zatozen
przyjetych w udokumentowanej strategii zarzadzania ryzykiem.

— okresie sprawozdawczym efektywno$¢ zabezpieczenia jest mierzona biezaco i
utrzymuje sie na wysokim, a takze nie rézni sie istotnie od zatozen przyjetych w

udokumentowanej strategii zarzadzania ryzykiem.

Instrumenty pochodne nie speitniajace powyzszych wymagan Kklasyfikowane sa jako

instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu.

Zabezpieczanie przepltywéw pienieznych

W przypadku zabezpieczenia przeptywdéw pienieznych zyski lub straty z wyceny wartos$ci
godziwej instrumentu zabezpieczajacego, lub z wyceny sktadnika walutowego instrumentu
zabezpieczajacego niebedacego instrumentem pochodnym, w cze$ci uznanej za efektywne
zabezpieczenie przysztych przeptywoéw pienieznych zwigzanych z zabezpieczang pozycja,
odnosi sie na kapital z aktualizacji wyceny; bezwzgledna warto$¢ kwoty odniesionej na
kapital, to jest w petni efektywnego zabezpieczenia, nie moze by¢ jednak wyzsza od wartosci
godziwej skumulowanych od dnia rozpoczecia zabezpieczania zmian przysztych przeptywow
pienieznych zwigzanych z zabezpieczang pozycja. Pozostala cze$¢ skutkdw przeszacowania
instrumentu zabezpieczajacego, obejmujaca kwote niestanowigca w pelni efektywnego
zabezpieczenia zalicza sie do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu

sprawozdawczego.

Wykazane w kapitale z aktualizacji wyceny zyski lub straty z przeszacowania instrumentu
zabezpieczajacego zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéow finansowych tego
okresu sprawozdawczego, w Kktérym zabezpieczone uprawdopodobnione przyszie
zobowigzanie lub planowana transakcja powoduje powstanie przychodéw lub kosztow
finansowych. Jezeli uprawdopodobnione przyszte zobowigzanie lub planowana transakcja
poddane zabezpieczeniu powoduja powstanie aktywow lub zobowigzan, to na dzien

wprowadzenia tych pozycji do ksigg rachunkowych zyski lub straty z przeszacowania
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instrumentu zabezpieczajacego ujete do tego dnia w kapitale z aktualizacji wyceny odpisuje
sie i odpowiednio dolicza do ceny nabycia lub inaczej okres$lonej wartosci poczatkowej

wprowadzonych do ksigg rachunkowych aktywéw lub zobowigzan.

W przypadku, kiedy instrument zabezpieczajacy wygast, zostal zbyty, wypowiedziany lub
wykonany, a takze w przypadku gdy zabezpieczanie przestaje spelnia¢ wymagane warunki,
skumulowane do tego dnia zyski lub straty z wyceny instrumentu zabezpieczajacego
pozostajg na kapitale z aktualizacji wyceny do dnia, kiedy uprawdopodobnione przyszte
zobowigzanie lub planowana transakcja zostang wprowadzone do ksiag rachunkowych. Jezeli
w ocenie Spétki planowana transakcja lub uprawdopodobnione przyszie zobowigzanie nie
beda wykonane, to skumulowane zyski lub straty z wyceny instrumentu zabezpieczajacego,
ujete w kapitale z aktualizacji wyceny, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztow

finansowych okresu sprawozdawczego.

Zabezpieczanie wartoSci godziwej

W przypadku zabezpieczania wartosci godziwej, zyski lub straty z wyceny instrumentu
zabezpieczajacego w wartos$ci godziwej, lub z wyceny sktadnika walutowego instrumentu
zabezpieczajagcego niebedacego instrumentem pochodnym, ujmuje sie w Kksiegach
rachunkowych biezaco, jako przychody lub koszty finansowe okresu sprawozdawczego.
Skutki przeszacowania pozycji zabezpieczanej, spowodowane przez okreslone ryzyko
poddane zabezpieczeniu, odpowiednio podwyzszajace lub pomniejszajace wartos$¢ tej pozycji
wykazang w ksiegach rachunkowych, zalicza sie biezaco do przychodéw lub kosztéw
finansowych okresu sprawozdawczego. Dotyczy to réwniez zwiekszania i zmniejszania
wartos$ci pozycji zabezpieczanych, ktére w innym przypadku, jako skutki przeszacowania,
bytyby odniesione na kapitat z aktualizacji wyceny, jak tez pozycji wycenianych przez Spétke

w cenie nabycia.

Zabezpieczanie udziatéw w aktywach netto jednostek zagranicznych

W przypadku zabezpieczania udziatéw w aktywach netto jednostek zagranicznych réznice
kursowe, ujemne i dodatnie, powstate na dzien wyceny zabezpieczanych udziatéw odnosi sie
na kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny. Natomiast zyski lub straty z wyceny wartoSci
godziwej instrumentu zabezpieczajacego, lub z wyceny sktadnika walutowego instrumentu
zabezpieczajacego niebedacego instrumentem pochodnym, w cze$ci uznanej za efektywne
zabezpieczenie ryzyka zmiany kursu walut zwigzanego z zabezpieczang pozycja, odnosi sie
na kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny i rozlicza na dzien wylaczenia z ksiag
rachunkowych cato$ci lub cze$ci zabezpieczanych udzialéw, jako Kkorekte wartosci
wydawanych aktywoéw. Bezwzgledna warto$¢ kwoty odniesionej na kapital nie moze by¢
jednak wyzsza od skumulowanych od dnia rozpoczecia zabezpieczania réznic kursowych z

wyceny zabezpieczanych udziatéw. Pozostalg cze$¢ skutkdw przeszacowania instrumentu
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zabezpieczajacego, obejmujaca kwote niestanowigcg efektywnego zabezpieczenia zalicza sie

do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.

Opis metod i istotnych zatozen przyjetych do ustalenia wartoSci godziwej aktywow i

zobowiazan finansowych wycenianych w takiej wartosci

Za warto$¢ godziwa przyjmuje sie kwote, za jaka dany skitadnik aktywéw mogtby zostac

wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy

zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

BILANS
Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
AKTYWA

1. Aktywa trwale 17 525 240,96 16 125 335,05
1. Warto$ci niematerialne i prawne 277 529,43 190 024,94
- warto$¢ firmy 0,00 0,00
2. Rzeczowe aktywa trwate 8512 061,89 8981119,79
3. Nalezno$ci dtugoterminowe 0,00 0,00
3.1. 0d jednostek powigzanych 0,00 0,00
3.2. 0d pozostatych jednostek, w ktérych emitent

. . : . 0,00 0,00
posiada zaangazowanie w kapitale
3.3. 0d pozostatych jednostek 0,00 0,00
4. Inwestycje dtugoterminowe 440 850,00 10 000,00
4.1. Nieruchomosci 0,00 0,00
4.2. Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
4.3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 440 850,00 10 000,00
a) w jednostkach powigzanych, w tym: 440 850,00 10 000,00
- udzialy lub akcje w jednostkach zaleznych

: - 0,00 0,00

wyceniane metodg praw wtasnosci
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych emitent

. . . . 0,00 0,00
posiada zaangazowanie w kapitale, w tym:
4.4. Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
5. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 8294 799,64 6 944 190,32
5.1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku 8 294 799,64 6 741 780,34
dochodowego
5.2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 202 409,98
II. Aktywa obrotowe 208 330 646,65 147 160 390,77
1. Zapasy 166 196 904,37 122 278 856,44
2. Naleznosci krotkoterminowe 2028 247,81 3082 697,64
2.1. 0d jednostek powigzanych 0,00 0,00
2.2. 0d jednostek, w ktérych emitent posiada

K . . 0,00 0,00

zaangazowanie w kapitale
2.3. 0d pozostatych jednostek 2028 247,81 3082 697,64

3. Inwestycje krotkoterminowe

39597 684,74

21259977,31

3.1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

39597 684,74

21259977,31

a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
c) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 39 597 684,74 21259977,31
3.2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
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4. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 507 809,73 538 859,38
III. Nalezne wptlaty na kapital zakladowy 0,00 0,00
IV. Akcje (udzialy) wiasne 0,00 0,00
Aktywa razem 225 855 887,61 163 285 725,82
PASYWA
I. Kapital wlasny 61907 976,15 54 251 330,95
1. Kapitat zaktadowy 2000 000,00 2000 000,00
2. Kapitat zapasowy 667 000,00 667 000,00
3. Kapitat z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 48 284 330,95 40259 642,40
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00
6. Zysk (strata) netto 10 956 645,20 11 324 688,55
7. (.)dpls,ylz .zysku netto w ciggu roku obrotowego 0,00 0,00
(wielko$¢ ujemna)
I1. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 163 947 911,46 109 034 394,87
1. Rezerwy na zobowigzania 13 051 968,18 10372 579,16
1.1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 11788 417,38 9442 517,06
dochodowego
1.2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i 0,00 0,00
podobne
1.3. Pozostate rezerwy 1263 550,80 930 062,10 Strona
a) dtugoterminowe 0,00 0,00 112
b) krétkoterminowe 1263 550,80 930 062,10

2. Zobowigzania dtugoterminowe

39577 399,74

18 091 288,83

2.1. Wobec jednostek powiazanych

0,00

0,00

2.2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych
emitent posiada zaangazowanie w kapitale

0,00

0,00

2.3. Wobec pozostatych jednostek

39577 399,74

18 091 288,83

3. Zobowiazania krétkoterminowe

25771 583,67

32829 355,95

3.1. Wobec jednostek powiazanych

0,00

0,00

3.2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych
emitent posiada zaangazowanie w kapitale

0,00

0,00

3.3. Wobec pozostatych jednostek

25770 882,90

32828655,18

3.4. Fundusze specjalne 700,77 700,77
4. Rozliczenia miedzyokresowe 85 546 959,87 47 741 170,93
4.1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00
4.2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 85 546 959,87 47 741 170,93
a) dtugoterminowe 7 382192,50
b) krétkoterminowe 78164 767,37 47741 170,93
Pasywa razem 225 855 887,61 163 285 725,82
0,00 0,00

Warto$¢ ksiegowa

61907 976,15

54 251 330,95

Liczba akgcji

20000 000,00

20000 000,00

Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zl)

3,10

2,71
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

01.01.2016-30.09.2016

01.01-30.09.2015

I. Przychody netto ze sprzedazy

produktow, towaréw i materialow, w tym: 80 560 954,52 39 485 074,82
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 79 897 867,59 38975 156,84
2. Przych,ody netto ze sprzedazy towarow i 663 086,93 509 917,98
materiatéw

II. Koszty sprzedanych produktow, 58316 521,03 29509 101,23
towarow i materiatéw, w tym:

- jednostkom powigzanym 0,00 0,00
1. Koszt \’/vytworzema sprzedanych 57 657 972,13 29 014 402,00
produktéw

2. Waljtos,c sprzedanych towaréw i 658 548,90 494 69923
materiatéw

II1. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (I-1I) 22 244 433,49 9975973,59
IV. Koszty sprzedazy 2093 635,43 1648 327,96
V. Koszty ogdlnego zarzadu 4162 327,27 3310 798,95
VI. Zysk (strata) na sprzedazy (I11-1V-V) 15988 470,79 5016 846,68
VII. Pozostate przychody operacyjne 251 644,37 95 480,55
1. Zysk, z tytutu rozchodu niefinansowych 108 631,22 46 599,77
aktywow trwatych

2. Dotacje 0,00 0,00
3.. Aktuahzaqa wartos$ci aktywdéw 0,00 0,00
niefinansowych

4. Inne przychody operacyjne 143 013,15 48 880,78
VIII. Pozostate koszty operacyjne 106 992,05 54 998,12
1. Straga z tytutu rozchodu niefinansowych 0,00 0,00
aktywoéw trwatych

2.. Aktuahzaqa wartos$ci aktywéw 0,00 0,00
niefinansowych

3. Inne koszty operacyjne 106 992,05 54 998,12
IX. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

(VI+VII-VIII) 16133 123,11 5057 329,11
X. Przychody finansowe 214 766,93 227 017,28
1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
2. Odsetki, w tym: 213117,93 224 567,54
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
3. Zysk ze zbycia inwestycji, w tym: 0,00 0,00
4.. Aktualizacja wartos$ci aktywéw 0,00 0,00
finansowych

5.Inne 1 649,00 2 449,74
XI. Koszty finansowe 2807 525,82 2 448 695,88
1. Odsetki, w tym: 2129 249,83 1 540 805,60
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
2.. Strata z tytutu rozchodu aktywéow 0,00 0,00
finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
3. Aktualizacja wartos$ci aktywéw 0,00 0,00
finansowych

4.Inne 678 275,99 907 890,28
XII. Zysk (strata) brutto (IX+X-XI) 13 540 364,22 2 835 650,51
XIII. Podatek dochodowy 2583719,02 514 951,96
a) cze$¢ biezaca 1790 838,00 268 174,00
b) czes¢ odroczona 792 881,02 246 777,96
XVI. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia 0,00 0,00

zysku (zwiekszenia straty)
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XV. Zysk (strata) netto (XII-XIII-XIV) 10 956 645,20 2 320 698,55

Zysk (strata) netto 10 956 645,20 2320698,55
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 20000 000,00 20000 000
Zysk (strata) na jedng akcje zwykla (w zi) 0,55 0,12

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE
WELASNYM

01.01.2016-30.09.2016

01.01-30.09.2015

I. Kapital wlasny na poczatek okresu

(BO) 54251 330,95 52 663 984,05
a) zmiany pr%y.]qtych zasad (polityki) 0,00 0,00
rachunkowosci

b) korekty btedéw 0,00 0,00
I1. Kapital wlasny na poczatek okresu

(BO), po uzgodnieniu do danych 54251 330,95 52 663 984,05
poréwnywalnych

1. Kapital zakladowy na poczatek okresu 2000 000,00 2000 000,00
1.1. Zmiany kapitatu zaktadowego 0,00 0,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
1.2. Kapital zakladowy na koniec okresu 2000 000,00 2000 000,00
2. Kapital zapasowy na poczatek okresu 667 000,00 667 000,00
2.1. Zmiany kapitatu zapasowego 0,00 0,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
2.2. Kapital zapasowy na koniec okresu 667 000,00 667 000,00
3. Kapital z aktualizacji wyceny na 0,00 0,00
poczatek okresu

- Zmiany przyj e.;tych zasad (polityki) 0,00 0,00
rachunkowo$ci

3.1. Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
3.2. Kapital z aktualizacji wyceny na 0,00 0,00

koniec okresu

4. Pozostate kapitaly rezerwowe na
poczatek okresu

40 259 642,40

34922 300,75

4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw

8 024 688,55 5337 341,65
rezerwowych
a) zwiekszenia (z tytutu) 8 024 688,55 5337 341,65
-z zysku 8 024 688,55 5337 341,65
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
4.2, _Pozostale kapitaly rezerwowe na 48 284 330,95 40 259 642,40
koniec okresu
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na 11 324 688,55 7537 341,65
poczatek okresu
5.1. Zysk z lat ubiegltych na poczatek 11324 688,55 7537 341,65
okresu
a) zmiany przyjetych zasad (polityki)
rachunkowo$ci 0,00 0,00
b) korekty btedéw 0,00 0,00
5.2. Zysk z lat ubiegtych, na poczatek
okresu, po uzgodnieniu do danych 11 324 688,55 7 537 341,65
poréwnywalnych
a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00
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- podziatu zysku z lat ubiegtych 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 11 324 688,55 7 537 341,65
- dywidenda 3300 000,00 2200000,00
- kapitat rezerwowy 8024 688,55 5337 341,65
5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec 0,00 0,00
okresu

5.4. Strata z lat ubieglych na poczatek 0,00 0,00
okresu

a) zmiany pr?y.]Qtych zasad (polityki) 0,00 0,00
rachunkowosci

b) korekty btedéw 0,00 0,00
5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek

okresu, po uzgodnieniu do danych 0,00 0,00
poréwnywalnych

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec 0,00 0,00
okresu

5.7. _Zysk (strata) z lat ubiegtych na 0,00 0,00
koniec okresu

6. Wynik netto 10 956 645,20 2320 698,55
a) zysk netto 10 956 645,20 2320 698,55
III. Kapital wlasny na koniec okresu (BZ 61907 976,15 45 247 340,95

)

VI. Kapital wlasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatlu zysku

(pokrycia straty)

58907 976,15

41947 340,95

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2016-
30.09.2016 01.01-30.09.2015
A. Przeplywy Srodkéw pienieznych z
dzialalno$ci operacyjnej
I. Zysk (strata) netto 10956 645,20 2320 698,55
II. Korekty razem 1902 135,38 -7031762,33
1. Amortyzacja 801 189,95 738722,62
2. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2129 249,83 1540 805,60
4. (ZysK) strata z dziatalno$ci inwestycyjnej -108 631,22 -46 599,77
5. Zmiana stanu rezerw 2679 389,02 -1193 301,99
6. Zmiana stanu zapaséw -43918 047,93 -49 545 017,94
7. Zmiana stanu naleznosci 1054 449,83 -974 891,51
8. Zmiana stanu zobowigzan
krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 2778 306,63 -1 040 100,26
kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 36 486 229,27 43488 620,92
10. Inne korekty 0,00 0,00
111 Prze;_ﬂyyvy pienieZne netto z dziatalnosci 12 858 780,58 4711 063,78
operacyjnej (I +/-1I)
B. Przeptywy $rodkow pienieznych z
dzialalno$ci inwestycyjnej

I. Wplywy 111 281,22 83 100,00
1. Zbycie wartos$ci nlem:ilterlalnych i prawnych 106 281,22 83 100,00
oraz rzeczowych aktywéw trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz

I . . 0,00 0,00
warto$ci niematerialne i prawne
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3. Z aktywow finansowych, w tym: 5000,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 5000,00 0,00
- zbycie aktywdw finansowych 5000,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
II. Wydatki 853 136,54 2396 044,69
1. Nabycie wartosci niematerialnych i
prawnych oraz rzeczowych aktywdéw trwatych 417 286,54 2396 044,69
2.. Inwestyc;e w nieruchomosci oraz wartosci 0,00 0,00
niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 435 850,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 435 850,00 0,00
- nabycie aktywéw finansowych 435 850,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
!Il. Przepb_rwy pieniezne netto z dziatalnosci 741 855,32 -2312 944,69
inwestycyjnej (I - I1)

C. Przeplywy srodkéw pienieznych z

dzialalno$ci finansowej

I. Wplywy 20000 000,00 5000 000,00
1. Wpltywy netto z emisji akcji (wydania
udziatéw) i innych instrumentéw kapitatowych 0,00 0,00
oraz doptat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 0,00 0,00
3. Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 20 000 000,00 5000 000,00
4. Inne wplywy finansowe 0,00 0,00
II. Wydatki 13779 217,83 3873 605,75
1. Nabycie akcji (udziatéw) wiasnych
2. Dywidendy iinne wyptaty na rzecz 3300 000,00 2200 000,00
wilascicieli
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, 0.00 000
wydatki z tytutu podziatu zysku ’ ’
4. Sptaty kredytédw i pozyczek 0,00
5. Wykup dtuznych papierdw warto$ciowych 8 050 000,00 0,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu 299 968,00 132 800,15
finansowego
8. Odsetki 2129 249,83 1540 805,60
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
I-Il. Przeph.rwy pieniezne netto z dziatalnosci 622078217 1126 394,25
finansowej (I - IT)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.II
+/-B.I1 +/- C.III) 18337 707,43 -5897 614,22
E._ Bll_al_lsowa zmiana stanu Srodkow 2125997731 5897 614,22
pienieZnych, w tym:
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu 0,00 0,00
réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 18337 707,43 19 262 554,86
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/- 39597 684,74 13 364 940,64

D), w tym:

DODATKOWE INFORMAC]JE I OBJASNIENIA

NOTA 1.1.
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WARTOSCI NIEMATERIALNE [ PRAWNE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) warto$¢ firmy 0,00 0,00
g,::fbym koncesje, patenty, licencje i podobne warto$ci, w 0,00 0,00
- oprogramowanie komputerowe 0,00 0,00
d) inne wartos$ci niematerialne i prawne 277 529,43 38 285,63
e) zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 0,00 151 739,31
Wartosci niematerialne i prawne, razem 277 529,43 190 024,94

NOTA 1.2.
WARTOSCI NIEATERIALNE | PRAWN Stanna30092016 | Stanna31122015
a) wlasne 277 529,43 190 024,94
b) uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub 0.00 000
innej umowy, w tym umowy leasingu, w tym: ’ ’
Wartosci niematerialne i prawne, razem 277 529,43 190 024,94
NOTA 1.3.
a b C d e Qirona
ZMIANY WARTOSCI Wirtosci
NIEMATERIALNYCH Koszt nabyte koncesje, patenty, zaliczki na niematerialne
I PRAWNYCH (WG oszty .. | licencje i podobne warto$ci, | inne wartos$ci | warto$ci :
GRUP zakoficzonych VVijlI‘tOSC w tym: niematerialne | niemateria t prawne,
RODZAJOWYCH) mzw‘:}.f‘)f/vych frmy i prawne Ine razem
oprogramowanie i prawne
30.09.2016 komputerowe
a) warto$¢ brutto
wartosci
niematerialnych i 0 0,00 0,00 0,00 163503,15 0 163 503,15
prawnych na
poczatek okresu
b) zwigkszenia (2 0,00 0,00 0,00 0,00| 25917643 0,00| 25917643
tytutu)
- zakup 0,00 0,00 0,00 0,00 259176,43 259176,43
¢) zmniejszenia (z 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
tytutu)
d) wartos$¢ brutto
wartoSci
niematerialnych i 0,00 0,00 0,00 0,00 422679,58 0,00 422679,58
prawnych na
koniec okresu
e) skumulowana
amortyzacja 0 0,00 0,00 0,00| 125217,52 125 217,52
(umorzenie) na
poczatek okresu
2;‘6“5"”3’2“’3 za 0,00 0,00 0,00 0,00 19 932,63 0,00 19 932,63
g) skumulowana
amortyzacja 0,00/ 0,00 0,00 0,00| 145150,15 0,00| 145150,15
(umorzenie) na
koniec okresu
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h) odpisy z tytutu
trwatej utraty
wartos$ci na
poczatek okresu

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

i) odpisy z tytutu
trwatlej utraty
wartosci na koniec
okresu

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

j) wartos¢ netto
wartosci
niematerialnych i
prawnych na
koniec okresu

0,00

0,00

0,00

0,00

277 529,43

0,00

ZMIANY WARTOSCI
NIEMATERIALNYCH
I PRAWNYCH (WG
GRUP
RODZAJOWYCH)

31.12.2015

koszty
zakonczonych
prac
rozwojowych

warto$é
firmy

nabyte koncesje,
patenty, licencje i
podobne wartosci, w
tym:

oprogramowanie
komputerowe

inne wartosci
niematerialne
i prawne

zaliczki na
wartos$ci
niematerialne
i prawne

Wartosci
niematerialne
i prawne,
razem

a) warto$¢ brutto
warto$ci
niematerialnych i
prawnych na
poczatek okresu

163 503,15

Strona
118
163 503,15

b) zwiekszenia (z
tytutu)

0,00

0,00

0,00 0,00

0,00

151 739,31

151 739,31

zakup-

0,00

151 739,31

151 739,31

c) zmniejszenia (z

tytutu)

0,00

0,00

0,00 0,00

0,00

0,00

0,00

d) wartos$¢ brutto
wartoSci
niematerialnych i
prawnych na
koniec okresu

0,00

0,00

0,00 0,00

163 503,15

151 739,31

315 242,46

e) skumulowana
amortyzacja
(umorzenie) na
poczatek okresu

102 881,94

102 881,94

f) amortyzacja za
okres (z tytutu)

0,00

0,00

0,00 0,00

22 335,58

0,00

22 335,58

22 335,58

22 335,58

g) skumulowana
amortyzacja
(umorzenie) na
koniec okresu

0,00

0,00

0,00 0,00

125 217,52

0,00

125 217,52

h) odpisy z tytutu
trwatej utraty
wartos$ci na
poczatek okresu

0,00

- zwiekszenie

0,00

- Zmniejszenie

0,00

i) odpisy z tytutu

0,00

0,00

0,00 0,00

0,00

0,00

0,00

%:ictoria Dom
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trwatej utraty
wartosci na koniec
okresu

j) warto$¢ netto
wartosci
niematerialnych i
prawnych na

koniec okresu 0,00 0,00 | 0,00 0,00 38285,63| 151739,31| 190 024,94
NOTA 2.1.
RZECZOWE AKTYWA TRWALE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) $rodki trwate, w tym: 8512 061,89 8759 724,70
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 902 933,44 902 933,44
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 343323254 3512 291,87
- urzadzenia techniczne i maszyny 1018861,32 939577,03
- $rodKi transportu 2851607,34 3160222,12
- inne $rodki trwate 305 427,25 244 700,2?}; o
b) $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
c) zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 221 395,09
Rzeczowe aktywa trwale, razem 8512 061,89 8981 119,79

NOTA 2.2.
SRODKI TRWALE BILANSOWE
(STRUKTURA WLASNOSCIOWA) Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

a) wiasne 6737 093,66 6867 751,58
b) uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej 177496823 189197312
umowy, w tym umowy leasingu, w tym:

- umowa leasingu 1774 968,23 1891973,12
Srodki trwale bilansowe, razem 8512 061,89 8759 724,70

NOTA 2.3.

%:ictoria Dom
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ZMIANY SRODKOW
TRWALYCH (WG
GRUP
RODZAJOWYCH)

grunty (w
tym prawo
uzytkowania
wieczystego
gruntu)

budynki,
lokale i
obiekty

inzynierii

ladowej i
wodnej

urzadzenia
techniczne i
maszyny

Srodki
transportu

inne $rodki
trwate

Srodki trwate,
razem

Stan na 30.09.2016

a) wartos¢ brutto
srodkoéw trwatych
na poczatek okresu

902 933,44

4216 500,67

2379 232,87

5319 595,38

678 995,16

13 497 257,52

zwiekszenia (z tytutu)

0,00

0,00

123 062,09

307 591,57

105 594,59

536 248,25

- zakup

0,00

0,00

123 062,09

0,00

105 594,59

228 656,68

- leasing

0,00

0,00

0,00

307 591,57

0,00

307 591,57

zmniejszenia (z
tytutu)

0,00

0,00

0,00

457 684,92

38 600,00

496 284,92

- sprzedaz

0,00

457 684,92

38 600,00

496 284,92

b) wartos$¢ brutto
srodkéw trwatych
na koniec okresu

902 933,44

4216 500,67

2502 294,96

5169 502,03

745 989,75

13537 220,85

c) skumulowana
amortyzacja
(umorzenie) na
poczatek okresu

704 208,80

1439 655,84

2159 373,26

434 294,92

4737 532,82

- amortyzacja za okre
(z tytutu)

s 0,00

79 059,33

43777,80

613 552,61

44 867,58

781 257,32 |

- Zzmniejszenie
sprzedaz i likwidacja

455 031,18

38 600,00

Q
JIUIL

493 631208

d) skumulowana
amortyzacja
(umorzenie) na
koniec okresu

0,00

783 268,13

1483 433,64

2317 894,69

440 562,50

5025 158,96

e) odpisy z tytutu
trwatej utraty
wartosci na poczatek
okresu

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

- zwiekszenia

0,00

0,00

0,00

0,00

f) warto$¢ netto
srodkéw trwatych
na koniec okresu

902 933,44

3433 232,54

1018 861,32

2851607,34

305 427,25

8512 061,89

ZMIANY SRODKOW
TRWALYCH (WG
GRUP
RODZAJOWYCH)

grunty (w

budynki,
lokale i

tym prawo
uzytkowania
wieczystego
gruntu)

obiekty
inzynierii
ladowej i
wodnej

urzadzenia
techniczne i
maszyny

$rodki
transportu

inne Srodki
trwate

Srodki trwate,
razem

31.12.2015

a) wartosc brutto
srodkéw trwatych
na poczatek
okresu

902 933,44

4216 500,67

2399 696,67

3 149 943,50

508 095,70

11177 169,98

zwiekszenia (z
tytutu)

0,00

0,00

39536,20

2369 147,56

209 978,57

2618662,33

- zakup

39 536,20

223333180

209 978,57

2482 846,57

N
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- leasing 135 815,76 135 815,76

zmniejszenia (2 0,00 0,00| 6000000 19949568| 39079,11|  298574,79

tytutu)

- sprzedaz 0,00 60 000,00 199 495,68 39079,11 298 574,79

- likwidacja 0,00 0,00

- 0,00

b) wartos¢ brutto

srodkéw trwatych | 902 933,44 | 4216 500,67 | 2379 232,87 | 5319 595,38 | 678 995,16 | 13 497 257,52

na koniec okresu

c) skumulowana

amortyzacja 598 796,36 | 1340 458,40 | 1641 504,33 | 395 531,01 | 3976 290,10

(umorzenie) na

poczatek okresu

- amortyzacja za 0,00| 10541244| 132797,44| 70726438| 5134128| 99681554

okres (z tytutu)

- 0,00

- Zzmniejszenie

sprzedaz i 0,00 33 600,00 189 395,45 12 577,37 235572,82

likwidacja

- 0,00

- 0,00

d) skumulowana

amortyzacja 0,00 704208,80 1439 655,84 | 2159 373,26 | 434294,92 | 4737532,82

(umorzenie) na St

koniec okresu 12

e) odpisy z tytutu

trwaie) l.ltraty 0,00

wartosci na

poczatek okresu

- zwiekszenia 0,00 0,00 0,00
0,00
0,00

f) warto$¢ netto

srodkéw trwatych | 902 933,44 |3512 291,87 | 939577,03 |3 160 222,12 | 244 700,24 | 8759 724,70

na koniec okresu

NOTA 3.1.

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

a) w jednostkach powiazanych, w tym: 440 850,00 10 000,00

- w jednostkach zaleznych 440 850,00 10 000,00

-- udziaty lub akcje 440 850,00 10 000,00

b) w pozostatych jednostkach, w ktérych emitent

. . . . 0,00 0,00

posiada zaangazowanie w kapitale, w tym:

c) w pozostalych jednostkach, w tym: 0,00 0,00

Dlugoterminowe aktywa finansowe, razem 440 850,00 10 000,00

NOTA 3.2.

ZMIANA STANU DLUGOTERMINOWYCH AKTYWOW Stan na

FINANSOWYCH (WG GRUP RODZAJOWYCH)

30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) stan na poczatek okresu

10 000,00

10 000,00

%:ictoria Dom
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- 10 000,00 10 000,00
b) zwiekszenia nabycia 435 850,00 0,00
- VICTORIA WOHNUNSBAUG 430 850,00 0,00
c) zmniejszenia z tytutu zbycia 5000,00 0,00
- Victoria Sp. zoo 5000,00 0,00
d) stan na koniec okresu 440 850,00 10 000,00

Strona
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NOTA 4.1.
UDZIALY LUB AKCJE W
JEDNOSTKACH b) c) d) e) f) g) h) i) i) k)
PODPORZADKOWANYCH a)
zastosowan
ametoda
charf'zlkter‘ konsolidacji
powiazania / wycena
(jednostka M
zalezna metoda
PR raw - s .
wspotzalezn p . data objecia warto$¢ procent udziat w
wilasnosci, f ., korekty . . .
. a, , kontroli / udziatow / : warto$¢ posiadane | ogélnej
) . . przedmiot badz . . " aktualizu | . o .
nazwa (firma) jednostki ze siedziba rzedsiebiorstw stowarzyszo wekazanie wspétkontroli | akcji ce bilansowa go liczbie gtoséw
wskazaniem formy prawnej g ¢ na, z s ’ | / uzyskania wedtug i/?/artoéé udziatéw / kapitatu na walnym
wyszczego6l jednostka Znaczacego ceny (razem) akeji zakladow | zgromadzeni
ni)ewn;e;r;ﬁ nie podlega wplywu nabycia ego u
powlaz . | konsolidacji
bezposredni .
chi / wycenie
. . metoda
posrednich)
praw
wiasnosci
roboty zwolnione
budowlane vA
. . . zwigzane ze konsolidacji
Victoria Dom Sp. z 0.0. 2;”0"" Mazowiecka ul. Matkiniska | /oo cniem | zalezna /art.56ust | 06-02-2009 5000,00 0,00 5000,00 | 100,00% 100,00%
budynkow 1i3 oraz art.
mieszkalnych i 58 ustawy o
niemieszkalnych rach.
roboty zwolnione —
budowlane z Strona
zwigzane ze konsolidacji 123
‘éiﬁgg RIA Wohnungsbau wznoszeniem | zalezna /art.56ust | 14-09-2016 | 430850,00 0,00 | 430850,00| 100,00% 100,00%
budynkow 1i3 oraz art.
mieszkalnych i 58 ustawy o
Freidrichstr. 171, 10117 Berlin niemieszkalnych rach.
RAZEM 435 850,00 0,00 | 435 850,00

%ictoria Dom
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NOTA 4.2.

PAPIERY WARTOSCIOWE, UDZIALY I INNE
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE
(STRUKTURA WALUTOWA)

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) w walucie polskiej 5 000,00 10 000,00
Egi\;v{)walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu 435 850,00 0,00
b1. VICTORIA WOHNUNSBAUG 100.000 EUR 430 850,00

Papiery wartos$ciowe, udziatly i inne 440 850,00 10 000,00

dlugoterminowe aktywa finansowe, razem

NOTA 4.3.

PAPIERY WARTOSCIOWE, UDZIALY I INNE
DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE
(WG ZBYWALNOSCI)

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

A.Z nieograniczona zbywalno$cia, notowane

na gieldach (wartos$¢ bilansowa) 0,00 0,00
B. Z nieograniczona zbywalnos$cia, notowane
na rynkach pozagietdowych (wartos¢ 0,00 0,00
bilansowa)
C. Z nieograniczong zbywalnoscia,
nienotowane na rynku regulowanym (wartos¢ 0,00 0,00
bilansowa)
D. Z ograniczona zbywalnoscia (wartos$¢

. 440 850,00 10 000,00
bilansowa)
a) udziaty i akcje (wartos¢ bilansowa): 440 850,00 10 000,00
Wartos¢ wedlug cen nabycia, razem 0,00 0,00
Wartos¢ na poczatek okresu, razem 0,00 0,00
Korekty aktualizujace wartos¢ (za okres), 0,00 0,00
razem
Wartos¢ bilansowa, razem 440 850,00 10 000,00
NOTA5.1.

ZMIANA STANU AKTYWOW Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

1. Stan aktywoéw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego na poczatek okresu, w 6741 780,34 4432 738,42
tym:
a) odniesionych na wynik finansowy 6741 780,34 4432 738,42
- odpis aktualizujgce nalezno$ci 122748 10 774,63
- odpis aktualizujace zapasy 114 000,00 28 500,00
- TKW nieruchomosci / protokoty odb. 6433610,74 4197 355,82
- opcje pracownicze 59 850,00 59 850,00
- instrumenty pochodne 23 583,00 0,00
- badanie bilansu 4 655,00 2 261,00
- odsetki niezaptacone / obligacje 66 487,21 122 097,74
- wynagrodzenia nie wyptacone 5738,76 4 588,50
- narzuty na wynagrodzenia 6 788,49 7 310,73
- roszczenia sporne 26 029,66 0,00
- premia -190,00 0,00
b) odniesionych na kapitat wtasny 0,00 0,00
) odn}(,a51lonych na warto$¢ firmy lub ujemna 0,00 0,00
warto$¢ firmy
2. Zwiekszenia 1635 436,54 2374 911,83

%ictoria Dom
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a) odniesione na wynik finansowy okresu w
zwigzku z ujemnymi réznicami przejSciowymi (z 1635 436,54 2374911,83
tytutu)
- odpis aktualizujacy zapasy 85 500,00
-TKW nieruchomosci / protokoty odb. 1538728,75 2236 254,91
- odsetki niezaptacone / obligacje 96 587,71 0,00
- wynagrodzenia nie wyptacone 120,08 1150,26
- Sprawy sporne 0,00 26 029,66
- badanie bilansu 0,00 2 394,00
- instrumenty pochodne 0,00 23 583,00
b) odniesienie na wynik finansowy okresu w 0.00 000
zwigzku ze stratg podatkowa (z tytutu) ’ ’
c) odniesione na kapitat wtasny w zwigzku z

: NP i . . 0,00 0,00
ujemnymi réznicami przejSciowymi (z tytutu)
d) odniesione na kapitat wtasny w zwigzku ze 000 000
stratg podatkowg (z tytutu) ’ ’
e) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemna
warto$¢ firmy w zwigzku z ujemnymi réznicami 0,00 0,00
przej$ciowymi (z tytutu)
3.Zmniejszenia 82 417,24 65 869,91
a) odniesione na wynik finansowy okresu w
zwigzku z ujemnymi réznicami przej$ciowymi (z 82 417,24 65 869,91
tytutu)
- badanie bilansu 4 655,00 0,00
- narzuty na wynagrodzenia 462,04 522,24
- odpis aktualizujgcy naleznosci 86,69 9 547,14
- odsetki niezaptacone / obligacje 0,00 55610,53
- opcje pracownicze 59 850,00 0,00
- instrumenty pochodne 17 363,51 0,00
- niezaptacone odsetki od naleznosci 0,00 190,00
b) odniesienie na wynik finansowy okresu w 0.00 000
zwigzku ze stratg podatkowa (z tytutu) ’ ’
c) odniesione na kapitat wtasny w zwigzku z

: e : e . 0,00 0,00
ujemnymi réznicami przejSciowymi (z tytutu)
d) odniesione na kapitat wtasny w zwiazku ze 0.00 000
strata podatkowa3 (z tytutu) ’ ’
e) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemna
warto$¢ firmy w zwigzku z ujemnymi réznicami 0,00 0,00
przej$ciowymi (z tytutu)
4. Stan aktywoéw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego na koniec okresu, 8 294 799,64 6741 780,34
razem, w tym:
a) odniesionych na wynik finansowy 8294 799,64 6741 780,34
b) odniesionych na kapitat wtasny 0,00 0,00
) odn}(,a51.0nych na warto$¢ firmy lub ujemna 0,00 0,00
warto$¢ firmy

Strona
125

NOTA 5.2.

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

I AKTYWA 398 919,97 927 808,62
- premia 0,00 136 998,21
- badanie bilansu 11 900,00 24.500,00
- narzuty na wynagrodzenia 38477,54 35728,92
- odsetki od obligacji naliczone 0,00 0,00

N
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- odpis na naleznosci 206 708,56 606 460,43
- instrumenty pochodne 141 833,87 124 121,06
- odsetki od naleznosci niezaptacone 0,00 0,00
II PASYWA 23073 116,11 34 555 245,82
- prowizje od obligaci 642 619,66 348 932,66
- sprzedaz nieruchomosci na protokoty odbioru 22 091 346,45 33861 109,16
-wynagrodzenia niewyptacone 24 150,00 30 204,00
- opcje pracownicze 315 000,00 315 000,00
Suma 23472 036,08 35483 054,44
NOTA 5.3.
INNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, 0,00 202 409,98
w tym:
-prowizje od obligacji 0,00 202 409,98
b) pozostate rozliczenia miedzyokresowe, w tym: 0,00 0,00
Inne rozliczenia miedzyokresowe, razem 0,00 202 409,98
NOTA 6
ZAPASY Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) materiaty 0,00 0,00
b) potprodukty i produkty w toku 143 664 441,57 99 519 446,94
c) produkty gotowe 9019 340,96 5963 449,80 | Strona
d) towary 13513121,84 11 886 280,70 | 126
e) zaliczki na dostawy 0,00 4909 679,00
Zapasy, razem 166 196 904,37 122 278 856,44
NOTA 7.1.
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) od jednostek powigzanych 0,00 0,00
b) od pozostatych jednostek, w ktérych emitent
: . . ) 0,00 0,00
posiada zaangazowanie w kapitale
c) nalezno$ci od pozostatych jednostek 202824781 3082 697,64
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 1797 602,08 2370 686,96
- do 12 miesiecy 1797 602,08 2370 686,96
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
- z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych 119 243,70 554 361,00
$wiadczen
- inne 111 402,03 157 649,68
- dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00
Naleznosci krotkoterminowe netto, razem 2028 247,81 3082 697,64
d) odpisy aktualizujace warto$¢ nalezno$ci 6 004,18 6 460,43
Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem 2034 251,99 3089 158,07
NOTA 7.1.1.
NALEINOSCIKROTKOTERNINOWE | §i1n 1 30.09.2016 | Stan na 31122015
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym od: 1797 602,08 2370 686,96
- innych jednostek 1797 602,08 2370 686,96
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 119 243,70 554 361,00
publicznoprawnych

%:ictoria Dom
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) inne, w tym od: 111 402,03 157 649,68
- innych jednostek 111 402,03 157 649,68
d) dochodzone na drodze sagdowej, w tym od: 0,00 0,00
Naleznosm krétkoterminowe od pozostatych 202824781 3082 697,64
jednostek netto, razem

d) odpisy akt-uallzu]ace warto$¢ naleznosci od 600418 6 460,43
pozostatych jednostek

NaleznoS$ci krotkoterminowe od pozostatych 2034 251,99 3089 158,07

jednostek brutto, razem

NOTA 7.2.

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH
WARTOSC NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

Stan na poczatek okresu 6 460,43 56 708,56

a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00

b) zmniejszenia (z tytutu) 456,25 50 248,13

- z podstawowej dziatalno$ci 0,00 14 525,65

- wykorzystanie 0,00 35722,48

- rozwigzanie 456,25 0,00

Stan odpisow aktualizujacych wartos¢

naleznosci krotkoterminowych na koniec 6 004,18 6 460,43

okresu

NOTA 7.3.

NALEZN?S&E??S&X%}ES?OOVV\YE)BRUTTO Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

a) w walucie polskiej 2034 251,99 3089 158,07

b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu 0,00 0,00

na zl)

Naleznosci krotkoterminowe, razem 2034 251,99 3089 158,07
2034 251,99 3089 158,07

NOTA 7.4.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW [ USLUG

(BRUTTO)
- 0 POZOSTALYM OD DNIA BILANSOWEGO
OKRESIE SPLATY:

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) do 1 miesigca 1 646 085,66 1792 004,96
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 0,00 0,00
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 0,00 0,00
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 0,00 0,00
e) powyzej 1 roku 0,00 0,00
f) nalezno$ci przeterminowane 157 520,60 585 142,43
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug, razem 1803 606,26 2377 147,39
(brutto)

g) odpisy aktuzjlhzu]qce warto$¢ naleznosci z 6004,18 6 460,43
tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug, razem 1797 602,08 2370 686,96

(netto)
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NOTA 7.4.1.

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG,
PRZETERMINOWANE (BRUTTO) - Z PODZIALEM
NA NALEZNOSCI NIESPLACONE W OKRESIE:

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) do 1 miesigca 86 220,58
b) powyzej 1 miesiaca do 3 miesiecy 31881,11 547 459,87
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 14 953,29 9100,26
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 2 256,68 1 641,00
e) powyzej 1 roku 28 213,12 33401,73
Naleznoscll z tytulu dostaw i ustug, 163 524,78 591 602,86
przeterminowane, razem (brutto)
f) odpisy aktua.llzu]a{ce wartos¢ paleznosa Z 6 004,18 6 460,43
tytutu dostaw i ustug, przeterminowane
NaIEZIIOS(.Il z tytulu dostaw i ustug, 157 520,60 585 142,43
przeterminowane, razem (netto)
NOTA 8

LACZNA WARTOSC NALEZNOSCI

PRZETERMINOWANYCH Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

NaleznoSci przeterminowane brutto 163 524,78 591 602,86
- w tym, nalezno$ci sporne brutto 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug brutto 163 524,78 591 602,86
b) pozostate brutto 0,00 0,00
c) dochodzone na drodze sagdowej brutto 0,00 0,00
Odpisy ak.tuallzu]qce warto$¢ naleznosci 6 004,18 6 460,43
przeterminowanych
- w tym odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 0,00 0,00
spornych
Nalezno$ci przeterminowane netto 157 520,60 585 142,43

~ w tym nalezno$ci sporne netto

NOTA 9.1.
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

a) w jednostkach zaleznych 0,00 0,00
b) w jednostkach wspéizaleznych 0,00 0,00
c) w jednostkach stowarzyszonych 0,00 0,00
d) w znaczacym inwestorze 0,00 0,00
€) we wspolniku jednostki wspotzaleznej 0,00 0,00
f) w jednostce dominujacej 0,00 0,00
g) w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
h) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 39597 684,74 21259977,31
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 5176 157,39 1314 485,93
- inne $rodki pieniezne 34 421527,35 19 945 491,38
Krotkoterminowe aktywa finansowe, razem 39597 684,74 21259977,31

NOTA 9.2.

PAPIERY WARTOSCIOWE, UDZIALY I INNE
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE
(STRUKTURA WALUTOWA)

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) w walucie polskiej

39597 684,74

21259977,31

Papiery wartoS$ciowe, udziatly i inne
krotkoterminowe aktywa finansowe, razem

39597 684,74

21259977,31
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NOTA 9.3.

SRODKI PIENIEZNE I INNE AKTYWA PIENIEZNE
(STRUKTURA WALUTOWA)

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) w walucie polskKiej

39597 684,74

21259977,31

b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu

0,00 0,00
na zt)
Srodki pienieZne i inne aktywa pieniezne, 39597 684,74 2125997731
razem
NOTA 10
KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA
MIEDZYOKRESOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, 507 809,73 538 859,38
w tym:
- ubezpieczenia majatkowe 60 200,32 49 468,84
- prenumeraty 598,85 2 414,55
- media 5007,87 26 535,59
- reklama 33210,57 6 181,15
- prowizje 400 000,04 348 916,56
- ustugi obce 8792,08 85879,33
- pozostate 0,00 19 463,36
b) pozostate rozliczenia miedzyokresowe, w tym: 0,00 0,00
Kl:otkotermmowe rozliczenia 507 809,73 538 859,38
miedzyokresowe, razem Strona
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NOTA 11
KAPITAL
ZAKLADOWY
(STRUKTURA)
. Rodzaj Warto$¢ serii
. | Rodzaj . . L . . Prawo do
Seria / emisja ROd..m] uprzywilejowania OBraniCzenia | y ;. ha akgji /emISJI e Sp0§0b pokrycia Da.ta .. | dywidendy
akcji " praw do wartos$ci kapitatu rejestracji
akcji . . . (od daty)
akeji nominalnej
nie . 14-05-
A o 19 000 000 | 1900 000,00 | przeksztatcenie 14-05-2008
uprzywilejowane 2008
. podziat
B e 1000 000,00 | 100 000,00 | emisja 14-03- wyniku
uprzywilejowane 2014 2013
Liczba akcji, 20 000 000
razem
Kapitat
zaktadowy, 2000 000,00
razem
Wartos¢
nominalna jednej 0,10
akeji (w zh)
AKkcjonariusze Ilos¢ akgji Ilos¢ glosow \_/Vartosc Udzial w kapitale
nominalna (w z1) | zakladowym
JKM Sp. z o0.0. 20000 000 20 000 000 2000 000 100%
RAZEM 20000 000 20 000 000 2000 000 100%
NOTA 12
| KAPITAL ZAPASOWY | Stan na 30.09.2016 | Stan na 31.12.2015 |

N
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a) ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci

. ) 0,00 0,00
nominalnej
b) utworzony ustawowo 667 000,00 667 000,00
¢) utworzony zgodnie ze statutem / umowa,
L iy 0,00 0,00
ponad wymagang ustawowo (minimalng) warto$¢
d) z doptat akcjonariuszy / wsp6lnikow 0,00 0,00
e) inny (wg rodzaju) 0,00 0,00
Kapital zapasowy, razem 667 000,00 667 000,00
NOTA 13
POZOSTALE KAPITALY REZERWOWE
(WEDLUG CELU PRZEZNACZENIA) Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
- Z podziatu zysku 48 284 330,95 40 259 642,40
Pozostale kapitaly rezerwowe, razem 48 284 330,95 40259 642,40
NOTA 14.1.
ZMIANA STANU REZERWY Z TYTULU
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO Stan na 30.09.2016 |Stanna 31.12.2015
1. Stan rezerwy z tytutu odroczonego podatku 9442 517,06 5907 340,76
dochodowego na poczatek okresu, w tym:
a) odniesionej na wynik finansowy 9 442 517,06 5907 340,76
- prowizje od emisji obligacji 104 752,05 86 654,53
- dochdd ze sprzedazy lokali i doméwi na 9130 337,66 555095491
protokoty odbioru
- umowy leasingu 207 427,35 269 731,32
b) odniesionej na kapitat wlasny 0,00 0,00
c) odn}?s%one] na warto$¢ firmy lub ujemna 0,00 0,00
warto$¢ firmy
2. Zwiekszenia 2 392 904,20 3597 480,27
a) odmfasmn,e. na wym-k, f{nansowy okresu z tytutu 2392 904,20 3597 480,27
dodatnich réznic przej$ciowych (z tytutu)
- prowizje od emisji obligacji 0,00 18 097,52
- dochéd ze sprzedazy lokali i doméwi na 2392 904,20 3579 382,75
protokoty odbioru
b) odniesione na kapitat wlasny w zwigzku z
L . e . 0,00 0,00
dodatnimi réznicami przej$ciowymi (z tytutu)
¢) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemna
wartos¢ firmy w zwigzku z dodatnimi réznicami 0,00 0,00
przej$ciowymi (z tytutu)
3. Zmniejszenia 47 003,88 62 303,96
a) odniesione na wynik finansowy okresu w
zwiazku z dodatnimi réznicami przejSciowymi (z 47 003,88 62 303,96
tytutu)
- umowy leasingu 18 251,84 62 303,96
- odsetki od obligacji 28 752,04 0,00
b) odniesione na kapitat wlasny w zwigzku z
L . e : 0,00 0,00
dodatnimi réznicami przejSciowymi (z tytutu)
c) odniesione na warto$¢ firmy lub ujemna
wartos$¢ firmy w zwigzku z dodatnimi réznicami 0,00 0,00
przej$ciowymi (z tytutu)
4. Stan rezerwy z tytulu odroczonego podatku 11788 417,38 9442 517,06
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dochodowego na koniec okresu, razem

a) odniesionej na wynik finansowy 11788 417,38 9442 517,06
- prowizje od emisji obligacji 76 000,01 104 752,05
- dochéd ze sprzedazy lokali i doméw na 11523 241,86 9130 337,66
protokoty odbioru

- umowy leasingu 189 175,51 207 427,35
b) odniesionej na kapitat wtasny 0,00 0,00
) odn}?s%one] na warto$¢ firmy lub ujemna 0,00 0,00
wartos¢ firmy

NOTA 14.2.
DODATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
I AKTYWA 61644 301,98 49 146 131,67
- srodki trwate w leasingu 995 660,60 1091722,92
- przlychody ze sprzedazy nieruchomosci na prot. 60 648 641,38 48 054 408,75
Odbioru
II PASYWA 400 000,04 551 326,54
- rezerwy na prowizje od obligacji 400 000,04 551 326,54
Suma 62 044 302,02 49 697 458,21 |
Strona
131
NOTA 14.3.
ZMIANA STANU POZOSTALYCH REZERW
KROTKOTERMINOWYCH (WG TYTULOW) Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) stan na poczatek okresu 930 062,10 1062 642,97
-badanie bilansu 24.500,00 0,00
- odsetki od obligacji 349 932,66 654 519,66
- opcje pracownicze 315 000,00 315 000,00
- roboty budowlano - montazowe 103 631,23 93 123,31
- sprawy sporne 136 998,21 0,00
b) zwiekszenia (z tytutu) 2330651,58 2266 560,97
-, odsetki 1675 350,86 1748 684,00
- opcje pracownicze 406 400,00 315 000,00
- roboty budowlano - montazowe 248 900,72 65 878,76
-premia 0,00 136 998,21
c) wykorzystanie (z tytutu) 1997 162,88 2399 141,84
-badanie bilansu 24.500,00 0,00
- odsetki 1166 994,50 2028771,00
- opcje pracownicze 721 400,00 315 000,00
- roboty budowlano - montazowe 84 268,38 55 370,84
d) rozwigzanie (z tytutu) 0,00 0,00
e) stan na koniec okresu 1263 550,80 930 062,10
-badanie bilansu 0,00 24 500,00
- odsetki 858 289,02 349 932,66
- opcje pracownicze 0,00 315 000,00
- roboty budowlano - montazowe 268 263,57 103 631,23
- sprawy sporne 136 998,21 136 998,21
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NOTA 15.1.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Stan na 30.09.2016

Stanna 31.12.2015

a) wobec jednostek powiazanych, w tym: 0,00 0,00
b) wobec pozostalych jednostek, w ktorych

emitent posiada zaangaZowanie w kapitale, 0,00 0,00
w tym:

c) wobec pozostatych jednostek, w tym: 39577 399,74 18 091 288,83

- wobec innych jednostek

39577 399,74

18 091 288,83

- z tytutu emisji dtuznych papieréw

35000 000,00

15000 000,00

warto$ciowych

- umowy leasingu finansowego 441 875,70 648 489,72
- kaucje gwarancyjne 4135 524,04 2442 799,11
Zobowiazania dlugoterminowe, razem 39577 399,74 18 091 288,83

NOTA 15.2.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE, O
POZOSTALYM
OD DNIA BILANSOWEGO OKRESIE SPEATY

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) powyzej 1 roku do 3 lat 16 900 694,06 16 940 277,62
b) powyzej 3 do 5 lat 22 676 705,68 1151011,21
c) powyzej 5 lat 0,00 0,00
Zobowiazania dlugoterminowe, razem 39577 399,74 18 091 288,83

NOTA 15.3.

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
(STRUKTURA WALUTOWA)

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) w walucie polskiej

39577 399,74

18 091 288,83

b) w walutach obcych (wg waluti po
przeliczeniu na zi)

0,00

0,00

Zobowiazania dlugoterminowe, razem

39577 399,74

18 091 288,83
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NOTA 15.4.
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU WYEMITOWANYCH DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Diuzne 1nstrumenty finansowe wg Wa.rtosc Warunki oprocentowania Termin wykupu Gwar.anq e/ . Rynek notowan
rodzaju nominalna zabezpieczenia
- obligacje serii D na okaziciela 15000 000,00 | marza stata 5,60% plus WIBOR 6M | 25 czerwca 2018 | Emisja bez zabezpieczenia | Rynek Catalyst
- obligacje serii C na okaziciela 20 000 000,00 | marza stata 5,60% plus WIBOR 6M | 09 czerwca 2020 | art. 777 par 1 pkt 5 KPC Rynek Catalyst
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NOTA 16.1.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Stan na 30.09.2016

Stan na 31.12.2015

a) wobec jednostek powiazanych, w tym: 0,00 0,00
b) wobec pozostatych jednostek, w ktérych
emitent posiada zaangaZowanie w kapitale, w 0,00 0,00

tym:

c) wobec pozostalych jednostek, w tym:

25770 882,90

32 828 655,18

- wobec innych jednostek

25770 882,90

32 828 655,18

-- kredyty i pozyczki, w tym:

2 316,00

- dlugoterminowe w okresie sptaty

-- z tytutu emisji dtuznych papieréw
warto$ciowych

8 050 000,00

-- Z tytutu dywidend

--zobowigzania finansowe z tytutu leasingu

337 431,93

349 495,57

-- Z tytutu dostaw i ustug, o okresie
wymagalno$ci:

21097 136,93

20631817,53

- do 12 miesiecy

21097 136,93

20311917,53

- powyzej 12 miesiecy 0,00 319900,00
-- Z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 1436 738,35 539 443,23
publicznoprawnych
-- Z tytutu wynagrodzen 85 550,12 109 052,44
-- kaucje gwarancyjne i pozostate 2747 199,63 3006477,04
- quow1qzan z tytutu polis ubezpieczen 62 352,18 136 373,06
majatkowych
- pozostate 2 157,76 5996,31
d) fundusze specjalne (wg tytutow) 700,77 700,77
- zf$s 700,77 700,77
Zobowigzania krétkoterminowe, razem 25771 583,67 32 829 355,95
NOTA 16.2.

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
(STRUKTURA WALUTOWA) Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

a) w walucie polskiej

24 779 355,95

24 779 355,95

b) w walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu

0,00 0,00
na zi)
Zobowigzania krétkoterminowe, razem 24779 355,95 24 779 355,95
NOTA 17.1.

INNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015

a) bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 0,00 0,00
b) rozliczenia miedzyokresowe przychodow 85 546 959,87 47 741 170,93
- dtugoterminowe (wg tytutéw) 7 382 192,50 0,00
- otrzymane zaliczki na poczet uméw 7382 192,50 0,00

deweloperskich

- krotkoterminowe (wg tytutéw)

78164 767,37

47 741170,93

- otrzymane zaliczki na poczet umoéow
deweloperskich

78164 767,37

47 741170,93

Inne rozliczenia miedzyokresowe, razem

85 546 959,87

47 741 170,93
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NOTA 18
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE (Z TYTULU) | Stan na 30.09.2016 Stan na 31.12.2015
a) udzielonych gwarancji i poreczen, w tym: 0,00 0,00
b) pozostale -weksle in blanco: 2032 266,84 1753 721,84
- na rzecz pozostatych jednostek, w tym: 2032 266,84 1753721,84
- uleasingowa B/O/WA/2014/02/030 z
terminem do 15-01-2019 123 828,92 123 828,92
- uleasingowa B/O/WA/2013/12/0162 z
terminem do 15-03-2019 658793,31 658793,31
- uleasingowa L/0/WA/2013/06/069 z
terminem do 15-05-2017 509 933,54 509 933,54
- u leasingowa LB/O/WA/2015/07/03 z
terminem do 15-05-202 141 266,07 141 266,07
- Bank Spétdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej 319 900,00 319 900,00
- uleasingowa L/0/WA/2016/06/6 z terminem
do 15-04-2020 72971,45 0,00
- uleasingowa L/0/WA/2015/08/175 z
terminem do 15-11-2020 205 573,55 0,00
Zobowigzania warunkowe, razem 2032 266,84 1753 721,84
NOTA 19.1.
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 01.01.2016-
PRODUKTOW (STRUKTURA RZECZOWA - 30' 09' 2016 01.01-30.09.2015

RODZAJE DZIALALNOSCI)

Sprzedaz lokali i domow

78 905 353,96

89 136 397,56

- od pozostatych jednostek

78 905 353,96

89 136 397,56

Sprzedaz ustug 992 513,63 935 861,70
- od pozostatych jednostek 992 513,63 935 861,70
Pozostate 0,00 0,00
ll:':z';ilody netto ze sprzedazy produktow, 79 897 867,59 90 072 259,26 Strona 135
- od pozostatych jednostek 79 897 867,59 90 072 259,26
NOTA 19.2.

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 01.01.2016-

PRODUKTOW (STRUKTURA TERYTORIALNA) 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) kraj 79 897 867,59 90 072 259,26
- od pozostatych jednostek 79 897 867,59 90 072 259,26
b) eksport 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy produktow, 0,00 90 072 259,26
razem

- od pozostatych jednostek 79 897 867,59 90 072 259,26
NOTA 20.1.
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 01.01.2016-
TOWAROW I MATERIALOW (STRUKTURA 30' 09' 2016 01.01-30.09.2015
RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI) T

Sprzedaz materiatéw 663 086,93 743 780,96
- od pozostatych jednostek 663 086,93 743 780,96
Przycl.lod'y netto ze sprzedazy towarow i 663 086,93 743 780,96
materialow, razem

- od pozostatych jednostek 663 086,93 743 780,96

NOTA 20.2.
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PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY

TOWAROW I MATERIALOW (STRUKTURA %})%%)22%1166 01.01-30.09.2015
TERYTORIALNA) T
a) kraj 663 086,93 743 780,96
- od pozostatych jednostek 663 086,93 743 780,96
b) eksport 0,00 0,00
Przycl.lod,y netto ze sprzedazy towarow i 663 086,93 743 780,96
materialow, razem
- od pozostatych jednostek 663 086,93 743 780,96
NOTA 21
01.01.2016-

KOSZTY WEDLUG RODZAJU 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) amortyzacja 801 189,95 738 722,62
b) zuzycie materiatéw i energii 38771131,94 39900 258,06
c) ustugi obce 67 897 760,02 42 418 724,72
d) podatki i optaty 1151 435,21 1137192,80
e) wynagrodzenia 1271719,02 1357 186,13
f) ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 777 536,80 185 355,09
g) pozostate koszty rodzajowe (z tytutu) 444 589,12 246 458,92
Koszty wedlug rodzaju, razem 111115 362,06 85983 898,34

Zmiana stanu zapasow, produktow i rozliczen
miedzyokresowych

-47 200 885,79

-52 010 369,43

Koszty wytworzenia produktow na wiasne

potrzeby jednostki (wielko$¢ ujemna) -541,44 0,00
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) -2 093 635,43 -1 648 327,96
Koszty og6lnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) -4 162 327,27 -3310 798,95

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

57 657 972,13

29014 402,00

NOTA 22
01.01.2016-
INNE PRZYCHODY OPERACY]JNE 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) rozwigzane rezerwy (z tytutu) 456,25 5630,97
- odpis aktualizujacy naleznosci 0,00 5630,97
b) pozostate, w tym: 142 556,90 43 249,81
- kary, grzywny, odszkodowania 62 499,44 19 685,13
- zwrot kosztow sagdowych 1217,00 2 048,37
- najem 7 420,00 7 740,00
pozostate- 71420,46 13776,31
Inne przychody operacyjne razem 143 013,15 48 880,78
NOTA 23
01.01.2016-

INNE KOSZTY OPERACYJNE 30.09.2016 01.01-30.09.2015

a) utworzone rezerwy (z tytutu) 0,00 0,00
b) pozostate, w tym: 106 992,05 54.998,12
- odszkodowania 64 235,36 52 872,44
- darowizny 10 000,00 0,00
- spisane nalezno$ci 0,00 712,45
- pozostate 32 756,69 1413,23
Inne koszty operacyjne, razem 106 992,05 54 998,12
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NOTA 24.1.
01.01.2016-
PRZYCHODY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) z tytulu udzielonych pozyczek 0,00 0,00
b) pozostate odsetki 213 117,93 224 567,54
- od pozostatych jednostek, w tym: 213117,93 224 567,54
- od innych jednostek 213117,93 224 567,54
Przychody finansowe z tytulu odsetek, razem 213117,93 224 567,54
NOTA 24.2.
01.01.2016-
INNE PRZYCHODY FINANSOWE 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) dodatnie réznice kursowe 0,00 0,00
b) rozwiazane rezerwy (z tytutu) 0,00 0,00
c) pozostate, w tym: 1649,00 2449,74
- opcje menadzerskie 1 649,00 2 449,74
Inne przychody finansowe, razem 1 649,00 2 449,74
NOTA 25.1.
01.01.2016-
KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) z tytulu udzielonych pozyczek 0,00 0,00
b) pozostate odsetki 2129 249,83 1540 805,60
- od pozostatych jednostek, w tym: 2129 249,83 1540 805,60
- od innych jednostek 2129 249,83 1540 805,60
Koszty finansowe z tytulu odsetek, razem 2129 249,83 1540 805,60
NOTA 25.2.
01.01.2016-
INNE KOSZTY FINANSOWE 30.09.2016 01.01-30.09.2015
a) ujemne réznice kursowe, w tym: 262,87 658,09
- zrealizowane 262,87 658,09
- niezrealizowane 0,00 0,00
b) utworzone rezerwy (z tytutu) 0,00 0,00
c) pozostate, w tym: 678 013,12 907 232,19
- Opcje pracownicze 769 400,00 972 344,00
- instrumenty pochodne -91 386,88 -65 380,72
,- roznice kursowe 0,00 268,91
Inne koszty finansowe, razem 678 275,99 907 890,28
NOTA 26.1.
. 01.01.2016-
PODATEK DOCHODOWY BIEZACY 30.09.2016 01.01-30.09.2015
1. Zysk (strata) brutto 13 540 364,22 2 835 650,51
2. Réznice pomiedzy zyskiem (strata) brutto a
podstawa opodatkowania podatkiem -4 114 899,34 -6 486 465,74
dochodowym (wg tytuléw)
- przychody wytaczone z podstawy -78 274 909,12 -89 070 897,07
opodatkowania
- przychody zwigkszajace podstawe 65 680 676,49 70 198 149,68
opodatkowania

- koszty wytaczone z podstawy opodatkowania

57 359 383,43

66 801 990,69

- inne korekty kosztow

-48 880 050,14

-54 405 199,04

- darowizny

0,00

-10 510,00

3. Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym

9425 464,88

-3 650 815,23
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4. Podatek dochodowy wedtug stawki ... % 1790 838,33 -693 654,89
5.Zwiekszania, zaniechania, zwolnienia,
odliczenia i obnizki podatku 0,00 0,00
6. Podatek dochodowy biezacy ujety
(wykazany) w deklaracji podatkowej okresu, 1790 838,00 1422 504,00
w tym:
- wykazany w rachunku zyskoéw i strat 1790 838,00 1422 504,00
- d(?tyczqcy pozycji, ktére zmniejszyty lub 0,00 0,00
zwiekszyly kapitat wtasny
- dotyczacy pozycji, ktére zmniejszyty lub
zwiekszyly warto$¢ firmy lub ujemng wartosé 0,00 0,00
firmy
NOTA 26.2.
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY, 01.01.2016-
WYKAZANY W RACHUNKU ZYSKOW I STRAT 30.09.2016 01.01-30.09.2015
- Zmniejszenie (Z\,/\{IQ.I(SZGHIIGIJ ;tytu%u powstania i 792 881,02 246 777.96
odwro6cenia sie réznic przejsciowych
Podatek dochodowy odroczony, razem 792 881,02 246 777,96
NOTA 27
PODZIAL ZYSKU LUB SPOSOB POKRYCIA 01.01.2016-
STRATY 30.09.2016 01.01.2015-30.09.2015
- dywidenda 3000 000,00 0,00
- kapital rezerwowy 7 956 645,20 0,00
Razem 10 956 645,20 0,00

NOTA 28

SPOSOB OBLICZENIA ZYSKU (STRATY) NA

JEDNA AKCJE ZWYKLA ORAZ 01.01.2016- i
ROZWODNIONEGO ZYSKU (STRATY) NA JEDNA 30.09.2016 01.01.2015-30.09.2015
AKCJE ZWYKEA

a) zysk (strata) netto / liczba akcji zwyktych serii 0,55 0,00
AB
Nota objasniajaca do rachunku przeptywow
pienieznych

STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH DO 01.01.2016-

SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW 30' 09' 2016 01.01-30.09.2015
PIENIEZNYCH o

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 5176 157,39 1314 485,93
- inne $rodki pieniezne 34 421527,35 19 945 491,38
Razem 39597 684,74 21259977,31

Dodatkowe noty objasniajace

Nota 1. Informacje o instrumentach finansowych

Nota 1.1. Kategorie instrumentéw finansowych

A. Rodzaj instrumentdéw finansowych

Spotka nie posiada aktywoéw finansowych przeznaczonych do obrotu.

Pozyczki udzielone i naleznos$ci wlasne obejmuja $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych, ktérych

charakterystyka zawarta jest w nocie nr 10 informacji dodatkowe;j.
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Spétka nie posiada aktywéw zakwalifikowanych jako utrzymywane do terminu wymagalno$ci.

Spoétka nie posiada aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy.
Pozostate zobowigzania finansowe to wyemitowane przez jednostke obligacje, dla ktérych warunki emisji,

terminy, oprocentowanie zostaly ujawnione w nocie 15.4 zatgczonej informacji dodatkowe;.

Spotka nie posiada zobowiagzan finansowych przeznaczonych do obrotu.

PozyczKi udzielone i

Lp. Tresc naleznos$ci wlasne
1 |Stan na poczatek okresu, w tym 21259977,31
Wycena
2 |Zwiekszenia
- nabycie 39 597 684,74
- przekwalifikowanie
- wycena
3 |Zmniejszenia
- sprzedat 21259977,31
- wycena
4 |Stan na koniec okresu, z tego: 39597 684,74
4.1 |ujawnione w bilansie dtugo i krétkoterminowe aktywa finansowe 39597 684,74
a) udzielone pozyczki
Lp. Tresé Pozosta.le zobowiazania
finansowe
1 |Stan na poczatek okresu, w tym 23050 000,00
Wycena
2 |Zwiekszenia 20 000 000,00
- emisja/ nabycie 15000 000,00
- przekwalifikowanie
- wycena
3 |Zmniejszenia 8 050 000,00
- sptata 8050 000,00
- wycena
4 |Stan na koniec okresu, z tego: 35000 000,00
4.1 |ujawnione w bilansie kréotkoterminowe zobowigzania finansowe

a) inne krétkoterminowe zobowiazania finansowe

b) z tytutu emisji dtuznych papieré6w wartos$ciowych

Nota 1.2. Charakterystyka instrumentéw finansowych jednostki

Nota 1.2.1. Istotne informacje o instrumentach finansowych

B. Metody i istotne zalozenia przyjete do ustalania wartosci godziwej aktywow i zobowiazan finansowych
wycenianych w wartos$ci godziwej

Jedynymi instrumentami finansowymi wycenianymi w warto$ci godziwej sa pozyczki i naleznos$ci wilasne, do

ktérych Spétka kwalifikuje Srodki pieniezne wraz z lokatami. Przyjeto zatoZenie, Ze ich warto$¢ nominalna
odzwierciedla warto$¢ godziwa.
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C. Ujmowanie skutkéw przeszacowania aktywow finansowych zaliczonych do kategorii dostepnych do
sprzedazy

W kategorii aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy skutki przeszacowania odnoszone sg bezposrednio
w wynik okresu. Spétka nie posiada aktywow finansowych zaliczonych do kategorii dostepnych do sprzedazy.

D. Wartos¢ wykazanych w bilansie instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej i
ujmowanie skutkéw ich przeszacowania

Warto$¢ instrumentéw finansowych wycenianych w wartos$ci godziwej wynosi 39 597 684,74 zi. Nie wystapity
skutki przeszacowania, ktore nalezato by zaprezentowa¢ w kapitale z aktualizacji wyceny.

E. Tabela zmian w kapitale z aktualizacji wyceny w zaKresie instrumentéw finansowych

Zgodnie z polityka rachunkowos$ci Spétki na kapitat z aktualizacji wyceny nie odnosi sie skutkéw wyceny
instrumentéw finansowych.

F. Zasady wprowadzania do ksiag rachunkowych instrumentéw finansowych nabytych na rynku
regulowanym

Jednostka nie nabyta tego typu instrumentow.
G. Obcigzenie ryzykiem stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej dotyczy niekorzystnych zmian stép procentowych na dziatalno$¢ Jednostki. Jednostka
narazona jest na powyzszy rodzaj ryzyka za wzgledu na posiadane zobowiazania z tytulu wyemitowanych
obligacji i leasingu finansowego. Jednostka nie stosowata zadnych dziatan zmierzajacych bezposrednio do
minimalizacji ryzyka stopy procentowe;j.

H. Obciazenie ryzykiem kredytowym

Jako ryzyko kredytowe spdtka kwalifikuje ryzyko zwigzane z niewyptacalno$cig kontrahentéw Spoéiki, ktére moze
skutkowaé op6znieniem w zaptacie, nie zaptaceniem w catosci lub w czesci naleznosci Spétki. Spétka na biezaco
monitoruje wptyw $rodkéw pienieznych z posiadanych naleznos$ci. W przypadku braku zaptaty podejmowane sa
odpowiednie czynno$ci prawne.

Nota 1.2.2. Aktywa finansowe wyceniane w wysoko$ci skorygowanej ceny nabycia
Nie wystepuja
Nota 1.2.3. Aktywa i zobowigzania finansowe nie wyceniane w wartosci godziwej

Zobowigzania z tytulu obligacji wyceniane s3 w zamortyzowanym Kkoszcie. W zwigzku z niskimi stopami
procentowymi nie wystepuja istotne réznice pomiedzy tak okreslona wartoscig a warto$cia godziwa.

Nota 1.2.4. Umowy dotyczace przeksztalcenia aktywow finansowych w papiery wartosciowe i/lub umowy
odkupu

Nie wystepuja

Nota 1.2.5. Powody zmian zasad wyceny aktywow finansowych

Nie zmieniano zasad wyceny aktywo6w finansowych

Nota 1.2.6. Kwoty odpiséw aktualizujacych wartos¢ aktywoéw finansowych

Nota 1.2.7. Przychody z odsetek
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01.01.2016 - 01.01.2015 -
30.09.2016 30.09.2015
Przychody z odsetek z aktywdéw finansowych: 213117,93 224 567,54
- przeznaczonych do obrotu
w tym, odsetki niezrealizowane
- pozyczek udzielonych lub nalezno$ci wtasnych 213117,93 224 567,54

w tym, odsetki niezrealizowane

- utrzymywanych do terminu wymagalnosci

w tym, odsetki niezrealizowane

- dostepnych do sprzedazy

w tym, odsetki niezrealizowane

Odsetki niezrealizowane, razem, w tym:

- z terminem zaptaty do 3 miesiecy

- z terminem zaptaty powyzej 3 do 12 m-cy

- z terminem zaptaty powyzej 12 miesiecy

Nota 1.2.8. Odsetki niezrealizowane od pozyczek udzielonych lub naleznosci wlasnych w czesci objetej

odpisami aktualizujacymi

Nie wystepuja

Nota 1.2.9. Koszty z tytulu odsetek od zobowiazan finansowych

01.01.2016 - 01.01.2015 -
30.09.2016 30.09.2015
Koszty z tytutu odsetek od zobowiazan finansowych: 2129 249,83 1540 805,60
- przeznaczonych do obrotu
w tym odsetki niezrealizowane
- pozostatych kréotkoterminowych 2129 249,83 1540 805,60

w tym odsetki niezrealizowane

- dtugoterminowych

w tym odsetki niezrealizowane

Odsetki niezrealizowane, razem, w tym:

- z terminem zaptaty do 3 miesiecy

- z terminem zaptaty powyzej 3 do 12 m-cy

- z terminem zaptaty powyzej 12 miesiecy

Nota 1.2.10. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Jednostka identyfikuje ryzyko finansowe dotyczace prowadzonej przez nig dziatalnos$ci gospodarczej w trzech

zasadniczych kategoriach:
* ryzyko kredytowe,
* ryzyko ptynnosci,
» ryzyko rynkowe.

Jako ryzyko kredytowe Spoétka kwalifikuje ryzyko zwigzane z niewyptacalno$cig kontrahentéw Spoétki, ktére moze

skutkowaé opdZnieniem w zaptacie, nie zaptaceniem w czesci badZ w catosci naleznosci Spotki.
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Ryzyko plynnosci zwigzane z dziatalno$cia Spétki rozumiane jest jako potencjalny brak srodkéw pienieznych na
regulowanie biezgcych zobowigzan Spo6tki. W celu minimalizacji ryzyka ptynnosci Jednostka dokonuje planowania
przysztych obrotéw gotéwkowych z ich jednoczesng analiza.

Ryzyko rynkowe dotyczy ryzyka stép procentowych.

Nota 1.2.11. Zmiany w Kkapitale z aktualizacji wyceny w zakresie dotyczacym wyceny instrumentéw
zabezpieczajacych - nie wystepuja

Nota 1.2.12. ZyskKi lub straty z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych, zaré6wno bedacych pochodnymi
instrumentami finansowymi, jak i aktywami lub zobowiazaniami o innym charakterze, w przypadku
zabezpieczania przeplywéw pienieznych, zostaly odniesione na Kkapital z aktualizacji wyceny - nie
wystepuja.

Nota 2. Informacje o posiadanych instrumentach finansowych z wbudowanymi instrumentami
pochodnymi - nie wystepuja.

Nota 3. Informacje o liczbie oraz warto$ci posiadanych papieréw warto$ciowych lub praw, w tym
swiadectw udzialowych, zamiennych dluznych papierow wartoSciowych, warrantéow i opcji, ze
wskazaniem praw, jakie przyznaja - nie wystepuja.

Nota 4. Skladniki aktywow niebedace instrumentami finansowymi ktore s3 wyceniane wedlug wartosci
godziwej - nie wystepuja aktywa niebedace instrumentami finansowymi wyceniane w wartosci godziwej.

Nota 5. Dane o pozycjach pozabilansowych, w szczegoélnosci zobowigzaniach warunkowych, w tym
rowniez udzielonych przez Spétke gwarancjach i poreczeniach (takze wekslowych), z wyodrebnieniem
udzielonych na rzecz jednostek powiazanych, pozostalych jednostek, w ktérych Spétka posiada
zaangazowanie w kapitale, wspdlnika jednostki wspdlzaleznej oraz znaczacego inwestora, a takze
informacje dotyczace zobowiazan warunkowych w zakresie emerytur i podobnych $wiadczen, a w
przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego nalezy takZe dokona¢ podzialu zobowigzan
warunkowych z wyodrebnieniem tych udzielonych na rzecz jednostek podporzadkowanych, nieobjetych
konsolidacja, niewycenianych metoda praw wilasnosci lub metoda proporcjonalng, oraz jednostek
podporzadkowanych objetych konsolidacja, wycenianych metoda praw wlasnosci lub metoda
proporcjonalna

- dane zostaly ujawnione w nocie 18 zalaczonej informacji dodatkowej.

Nota 6. Dane dotyczace zobowigzan wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z
tytulu uzyskania prawa wlasnosci budynkéw i budowli - nie wystepuja.

Nota 7. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalno$ci zaniechanej w danym okresie lub
przewidzianej do zaniechania w nastepnym okresie - nie wystepuja

Nota 8. Koszt wytworzenia srodkéw trwalych w budowie, w tym odsetki oraz réznice kursowe, ktére
powiekszyly koszt wytworzenia srodkéw trwatych w roku obrotowym oraz koszt wytworzenia srodkéw
trwalych na wlasne potrzeby

Lp. Wyszczegodlnienie Naktady ogétem Vx}t:::;gil:;laalﬁf
1 Grupa 1
2 Grupa 2
4 Grupa 4 123 062 09
5 Grupa 5
6 Grupa 6
7 Grupa 7 307 591,57
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8 Grupa 8 105 594,59
9 Warto$ci niematerialne i prawne 259176,43
Razem 795 424,68 0,00

Nota 9. Odsetki oraz réoznice kursowe, ktére powiekszyly cene nabycia towaréw lub koszt wytworzenia
produktéw w roku obrotowym - nie wystapity

Nota 10. Poniesione naklady inwestycyjne oraz planowane w okresie najblizszych 12 miesiecy od dnia
bilansowego naklady inwestycyjne, w tym na niefinansowe aktywa trwatle; odrebnie nalezy wykaza¢
poniesione i planowane naklady na ochrone srodowiska naturalnego

Naktady na Poniesione w biezagcym | Planowane na nastepny rok
roku obrotowym obrotowy
1) wartoSci niematerialne i prawne 259176,43 100 000,00
2) Srodki trwate 536 248,25 300 000,00
- w tym dotyczace ochrony srodowiska
3) $rodki trwate w budowie
- w tym dotyczace ochrony srodowiska
Razem 795 424,68 400 000,00

Nota 11. Informacje o przychodach i kosztach o nadzwyczajnej wartosci lub ktére wystapily incydentalnie,
w tym ich kwote i charakter - nie wystapily

Nota 12.1. Informacje o transakcjach zawartych przez Spétke/jednostke powiazana/ pozostate jednostKi,
w ktérych Spétka posiada zaangazowanie w kapitale/wspdlnika jednostki wspdlzaleznej/znaczacego
inwestora z podmiotami powiazanymi na warunkach innych niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz
informacjami okres$lajacymi charakter zwigzku z podmiotami powigzanymi oraz innymi informacjami
dotyczacymi transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i
wynik finansowy - nie wystapily

Nota 12.2. Dane liczbowe dotyczace jednostek podporzadkowanych, o:

01.01.2016 - 01.01.2015 -
30.09.2016 31.12.2015
Wzajemne nalezno$ci i zobowigzania 0 0
01.01.2016 - 01.01.2015 -
30.09.2016 31.12.2015
Koszty i przychody z wzajemnych transakcji 0 0
Inne - 0 0

Nota 13. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Sp6tke uméw nieuwzglednionych
w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik
finansowy - nie wystapily

Nota 14. Informacje o wspélnych przedsiewzieciach -wspdlne przedsiewziecia nie wystepuja

Nota 15. Informacje o przecietnym zatrudnieniu, z podziatlem na grupy zawodowe;

Stan na 30.09.2016 stan na 30 09 2015

Pracownicy fizyczni 0 0
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Pracownicy umystowi 12,74 13,37

Razem zatrudnieni 12,74 13,37

Nota 16. Laczna wartosci wynagrodzen, nagréd lub Kkorzysci, w tym wynikajacych z programéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Sp61ki, w tym programéw opartych na obligacjach z
prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniagdzu, naturze lub
jakiejkolwiek innej formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z
os0b zarzadzajacych, nadzorujacych albo czlonkéw organéw administrujacych Spotki w
przedsiebiorstwie Spolki, bez wzgledu na to, czy byly one odpowiednio zaliczane w Kkoszty, czy tez
wynikaly z podzialu zysku; w przypadku gdy Spo6ika jest jednostka dominujaca, wspélnik jednostki
wspolzaleznej lub znaczacy inwestor - oddzielnie informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd

otrzymanych z tytulu peklienia funkcji

we wladzach jednostek zaleznych, wspoétzaleznych i

stowarzyszonych
Wyszczegélnienie 01.01.2016- 01-01-2015 do
30.09.2016 30-09-2015
Wynagrodzenia Zarzadu, w tym: 1525 614,28 2067 344,00
- wynagrodzenia 393 214,28 465 000,00
- nagrody
- korzysci, w tym: 1132 400,00 1602 344,00
- programy motywacyjne lub premiowe oparte 0.00 0.00
na kapitale emitenta, w tym: ! !
pierwszeﬁst-wa’ oparte na obligacjach z prawem 0,00 0,00
- oparte na obligacjach zamiennych, 0,00 0,00
- opartych na warrantach subskrybcyjnych 0,00 0,00
- inne 1132 400,00 1602 344,00
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej, w tym: 102 150,00 136 200,00
- wynagrodzenia 102 150,00 136 200,00
- nagrody
- korzysci, w tym: 0,00 0,00
- programy motywacyjne lub premiowe oparte 0.00 0.00
na kapitale emitenta, w tym: ’ ’
pierwszeﬁsgwa' oparte na obligacjach z prawem 0,00 0,00
- oparte na obligacjach zamiennych, 0,00 0,00
- opartych na warrantach subskrybcyjnych 0,00 0,00
- inne 0,00 0,00
Razem wynagrodzenia 1627 764,28 2203 544,00
01.01.2016-30.09.2016 Wartos¢ Wynagrodzenie Nagrody Korzysci /opcje
fv“tc;l‘;e wartosc dla Zarzadu, 184 500,00 208 714,28 0,00 1132 400,00
- Michat Jasinski 90 000,00 90 000,00 720 000,00
- Waldemar Wasiluk 81 000,00 81 000,00 412 400,00
- Anna Mamcarz 13 500,00 37 714,28
;Z;Z;)'iggfsvsg:::a Rady 90 000,00 12 150,00 0,00 0,00
- J6zef Jasinski 36 000,00 12 150,00
- Krystyna Jasinska 27 000,00
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- Jan Krol 27 000,00
Razem wynagrodzenia 274 500,00 220 864,28 0,00 1132 400,00
01-01-2015 do 30-09-2015 Wartos¢ Wynagrodzenie Nagrody Korzysci /opcje

aaf;:le.: wartosc dla Zarzadu, 175 500,00 171 000,00 0,00 1287 344,00
- Michat Jasinski 90 000,00 90 000,00 0,00 994 687,00
- Waldemar Wasiluk 81 000,00 81 000,00 0,00 292 657,00
- Anna Mamcarz 4.500,00 0,00 0,00 0,00
Laczne wartosci dla Rady 90 000,00 12 150,00 0,00 0,00
Nadzorczej, w tym:

- J6zef Jasinski 36 000,00 12 150,00 0,00 0,00
- Krystyna Jasinska 27 000,00 0,00 0,00 0,00
- Jan Krol 27 000,00 0,00 0,00 0,00
Razem wynagrodzenia 265 500,00 183 150,00 0,00 1287 344,00

Nota 17. Zobowiazania wynikajace z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb
zarzadzajacych, nadzorujacych albo bylych cztonkéw organéw administrujacych oraz o zobowigzaniach
zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu -

nie wystepuja

Nota 18. Informacje o wartoS$ci niesptaconych zaliczek, kredytéw, pozyczek, gwarancji, poreczen lub
innych uméw zobowigzujacych do s$wiadczen na rzecz Spolki, jednostek od niego zaleznych,
wspélzaleznych i z nim stowarzyszonych, udzielonych przez Spdétke w przedsiebiorstwie Spoétki oraz
oddzielnie w przedsiebiorstwach jednostek od niego zaleznych, wspétzaleznych i z nim stowarzyszonych

(dla kazdej grupy osobno), osobom zarzadzajacym, nadzorujacym albo czlonkom organéw sirona 145

administrujacych, odrebnie dla oséb zarzadzajacych nadzorujacych, cztonkéw organéw administrujacych
oraz oddzielnie ich wsp6lmatzonkom, krewnym i powinowatym do drugiego stopnia, przysposobionym
lub przysposabiajacym oraz innym osobom, z ktérymi s3 one powiagzane osobiscie, ze wskazaniem ich
glownych warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz kwot sptaconych, odpisanych lub umorzonych - nie

wystapily

Nota 19. Informacje o umowach zawartych z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan
finansowych, wynagrodzeniu bieglego rewidenta.

01.01.2016-30.09.2016 | 01.01.2015-31.12.2015
Badania rocznego jednostkowego i 15 500 16 000
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Ustugi doradztwa podatkowego 5100 8500
Pozostate ustugi 1200
21800 24 500

Nota 20. Informacje o istotnych zdarzeniach, dotyczacych lat ubieglych, ujetych w sprawozdaniu
finansowym za biezacy okres - nie wystapily

Nota 21. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych w
sprawozdaniu finansowym oraz ich wplywie na sytuacje majatkowg, finansowa oraz wynik finansowy -
nie wystapity
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Nota 22. Informacje o relacjach pomiedzy prawnym poprzednikiem a Sp6tka oraz o sposobie i zakresie
przejecia aktywow i pasywow - nie dotyczy

Nota 23. Sprawozdanie finansowe skorygowane wskaznikiem inflacji

Nie istniejg przestanki do przeprowadzenia korekty analizowanych sprawozdan finansowych wskaznikiem
inflacji.

Nota 24. Réznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym i w danych
porownywalnych a uprzednio sporzadzonymi i nie opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spo6tki nie wymagato przeksztatcenia w celu zapewnienia
poréwnywalnosci danych finansowych.

Nota 25. Zmiany stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci i sposobu sporzadzania sprawozdania
finansowego, dokonanych w stosunku do poprzedniego roku obrotowego (lat obrotowych), ich przyczyny,
tytuly oraz wplyw wywotanych tym skutkéw finansowych na sytuacje majatkowa i finansowa, ptynnos¢
oraz wynik finansowy i rentownos¢ - nie wystapity

Nota 26. Dokonane Kkorekty bteddéw, ich przyczyny, tytuly oraz wplyw wywolanych tym skutkéw
finansowych na sytuacje majatkowa i finansowa, pltynno$¢ oraz wynik finansowy i rentownos$¢, w tym
informacje o przychodach i kosztach z tytulu bledow popelnionych w latach ubieglych odnoszonych w
roku obrotowym na kapital (fundusz) wlasny z podaniem ich kwot i rodzaju - nie wystapity

Nota 27. W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwos$ci kontynuowania dziatalno$ci, opis
tych niepewnosci oraz stwierdzenie, Ze taka niepewnos¢ wystepuje, oraz wskazanie, czy sprawozdanie
finansowe zawiera korekty z tym zwiazane.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci. Nie istnieja
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie dziatalno$ci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Nota 28. Informacja o potaczeniu jednostek

W okresach objetych sprawozdaniami finansowymi publikowanymi w niniejszym prospekcie Spétka nie taczyta
sie z innymi jednostkami. Spoétka sporzadza jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Nota 29. W przypadku niestosowania w sprawozdaniu finansowym do wyceny udzialow i akcji w
jednostkach podporzadkowanych - metody praw wlasnosci - nalezy przedstawi¢ skutki, jakie
spowodowaloby jej zastosowanie, oraz wplyw na wynik finansowy - nie dotyczy spétki.

Nota 30.1. W przypadku gdy dzien bilansowy, na ktéry sporzadzane jest sprawozdanie finansowe objetej
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostki podporzadkowanej, wyprzedza dzien
bilansowy, na ktdry sporzadza sie skonsolidowane sprawozdanie finansowe, nie wiecej jednak niz o trzy
miesigce, podaje sie istotne zdarzenia dotyczace zmian stanu aktywdéw, pasywéw oraz zyskéw i strat tej
jednostki podporzadkowanej, jakie nastapily w okresie pomiedzy dniem bilansowym, na Kktory
sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe, a dniem bilansowym jednostki
podporzadkowanej - nie dotyczy Spotki

Nota 30.2. Korekty oraz wielko$ci poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego, dla ktérych
przyjeto odmienne metody i zasady wyceny, w przypadku dokonywania odpowiednich przeksztalcen
sprawozdania finansowego jednostki objetej skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym do metod i
zasad przyjetych przez jednostke dominujaca, a w przypadku odstapienia od dokonywania przeksztatcen
- uzasadnienie odstapienia - nie dotyczy Spoétki

Nota 31. Przyczyny odstapienia od sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
podstawa prawna tej decyzji
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Spotka jest jednostka dominujaca. Noty 3 i 4 informacji dodatkowej zawierajg dane charakteryzujgce jednostki
powiazane. Nie sporzadza sie skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zwigzku z art. 58 ustawy o
rachunkowosci.

Wyszczegodlnienie 01.01.2016 - 30.09.2016 01.01.2015 - 31.12.2015
Victoria Sp. z o.0.
Przychéd ze sprzedazy
Przychéd finansowy
Wynik finansowy netto -995,78
Kapitat wtasny 1658,36
Aktywa trwate

Przecietne roczne zatrudnienie

Victoria Dom Sp. z o.0.

Przychdéd ze sprzedazy

Przychéd finansowy

Wynik finansowy netto -1137,80 -1137,80
Kapitat wtasny 1208,06 1208,06
Aktywa trwate

Przecietne roczne zatrudnienie

VICTORIA WOHNUNSBAUG GmbH

Przychéd ze sprzedazy

Przychéd finansowy

Wynik finansowy netto

Kapitat wtasny 430 850,00

Aktywa trwate

Przecietne roczne zatrudnienie

Nota 32. Jezeli spotka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe i wylacza na podstawie
odrebnych przepisow jednostke podporzadkowang z obowiazku objecia konsolidacja, metodg praw
wlasno$ci lub metoda proporcjonalna, nalezy przedstawi¢ podstawe prawng wraz z danymi
uzasadniajagcymi wylaczenia, podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace
dzialalno$¢ jednostek powiazanych, wspoélzaleznych i stowarzyszonych w danym i ubieglym roku
obrotowym, takie jak: warto$¢ przychodow ze sprzedazy oraz przychodow finansowych, wynik finansowy
netto oraz wartos¢ kapitalu wlasnego, z podzialem na grupy, wartos¢ aktywow trwatych, przecietne
roczne zatrudnienie, rodzaj stosowanych standardéw rachunkowos$ci przez jednostki powiazane,
wspolzalezne i stowarzyszone oraz inne informacje, jezeli s3 wymagane na podstawie odrebnych
przepiséw - spétka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Nota 33. Nazwe, adres siedziby zarzadu lub siedziby statutowej jednostki oraz forme prawna kazdej z
jednostek, ktérych dana jednostka jest wspdlnikiem ponoszacym nieograniczong odpowiedzialno$¢
majatkowa - nie dotyczy spoiki.

Stan na 30.09.2016
$redni w okresie na koniec okresu
kurs EURO 4,3688 4,312
Wyszczegdlnienie tys. zt tys. EURO
Przychody netto ze sprzedazy produktow, 80561 18440
towarow i materiatow
16133 3693

Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej

Zysk (strata) brutto 13540 3099
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Zysk (strata) netto 10957 2508
Aktywa razem 225856 52378
Aktywa trwate 17525 4064
Aktywa obrotowe 208331 48314
Kapitat wtasny 61908 14357
Kapitat akcyjny
Zobowigzania razem 150896 34994
. . , : 25772 5977
- w tym zobowiazania krétkoterminowe
Liczba akcji - w szt. 20000000 20000000
Warto$¢ ksiegowa na akcje (w zt / EURO) 3 0.72
. 0,55 0,13
Zysk (strata) netto na akcje (w zt / EURO)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci 12859 2943
operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci -742 -170
inwestycyjnej
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci 6221 1424
finansowej
) , L 21260 4866
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych
Stan na 30.09.2015
Sredni w oKkresie na koniec okresu
kurs EURO 4,1848 4,2615
Wyszczegdlnienie tys. zt tys. EURO
. 39485 9435
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw
i materiatow
5057 1208
Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej
Zysk (strata) brutto 2836 678
Zysk (strata) netto 2321 555
Aktywa razem 163286 38316
Aktywa trwate 16125 3784
Aktywa obrotowe 147160 34533
Kapitat wtasny 54251 12731
Kapitat akcyjny
Zobowigzania razem 98662 23152
32829 7704
- w tym zobowigzania krétkoterminowe
Liczba akcji - w szt. 20000000 20000000
3 0,64
Wartos¢ ksiegowa na akcje (w zt / EURO)
0,12 0,03
Zysk (strata) netto na akcje (w zt / EURO)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci -4711 -1126
operacyjnej
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci -2313 -553
inwestycyjnej
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci 1126 269
finansowej
-5898 -1409

Zmiana stanu Srodkéw pienieznych
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Sprawozdanie sporzadzit Zarzad w skladzie:

Michat Jasifiski Prezes Zarzadu Podpis...... . /f‘ .
Waldemar Wasiluk Wiceprezes Zarzadu Podpis.. 4.......... TR 4
(g (16
Anna Mamcarz Czlonek Zarzadu Podpis.L..'I.". b4, ( )
AD Al {
{ ] f
Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksiag : Bozena Subda Podpis...........; 4 MAM
Miejscowosé : Warszawa Data sporzgdzenia sprawozdania finansowego : 30.01.2017 r.
7 INFORMACJE DODATKOWE
Emitentowi nie przyznano zadnego ratingu kredytowego. Emitent nie zamierza ubiegac si¢ o taki rating.
8 ZALACZNIKI
8.1 UJEDNOLICONY AKTUALNY TEKST STATUTU EMITENTA
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STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOLKA AKCYJNA

L Postanowienia ogolne

L
Spolka dziata ped firma: Victoria Dom Spétka Akeyjna, zwana dalej . Spotka™.
8§
Siedzibg Spolki jest Warszawa.
§3.

Spolka powstala w wymku przeksztatcemia spolki pod firms . JEJ DEVELOPMENT Jasinski spolka jawna™ wpisang do rejestru
przedsighiorcow Krajowego Fejestm Sadowego pod mmmerem KRS (0000188896.

W dnin przeksztalcema wspdlmkami | JEJ DEVELOPMENT Jasinski spolka jawna™ byh: Jozef Jasmski, Krystyna Jasinska, Michat
Sebastian Jasinski 1 Andrzej Leon Korzeb.

II. Dralalnosé
§4.
Przedmictern dzialalnosci Spolki, wediug Polskiej Klasyfikacq Dzialalnosci jest:
1) produkeja wyrobéw dla budownictwa z tworzyw sztucznych - PED 22 23 2,
2) produkeja cegiel, dachowek 1 materialow budowlanych z wypalanej gliny —PED 23.32.Z,
3) produkeja wyrobow budowlanych z betom — PKD 23.61 Z,
4) produkeja wyrobdw tudowlamych z gipsn — PED 23.62.Z,
5) produkeja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63. Z,
6) produkeja pozostatych wyrobow z betomn, gipsu 1 cementu — PKD 23.69.Z,
T produkeja konstrukeji metalowych i ich czescl — PKD 25.11.Z,

8) produkeja metalowych elementéw stolarki budowlanej- PED 25.12.2,

9) realizacja projektéw budowlanych zwiazamych ze wznoszeniem budynkéw — PED 41.10.Z,

10} roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych 1 niemieszkalnych — PED 41 20.Z,
11} roboty zwiazane z budows drog 1 autostrad —-PED 4211 7,

12) roboty zwigzane z budows rurociagéw przesylowyeh i sieci rozdzielezych - PKD 4221 Z,

13) rozbiorka 1 burzenie obiektow budowlanych - PED 43 11 .2,

14) przygotowanie terenu pod budowe — PED 43.12.Z,

15) wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich - PEKD 43,137,

16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 4321 Z,

17) wykonywanie instalacji wodne-kanalizacyjuych, cleplnych, gazowych 1 klimatyzacyjnych — PED 43.22.2Z,
18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 4320 7,

19) tynkowanie — PKD 43 31 Z,

20) zakladanie stolarki budowlane) — PEKD 43 32 Z,

21} posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie scian — PKD 4333 7,

22) malowanie, szklenie — PED 43 34 7,

23} wykonywanie pozostatych robot budowlanych wykenczeniowych — PED 43 39 .7,

24} wykonywanie konstrukeji 1 pokryé dachowych - PKD 4391 Z,

25) pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nieskalsyfikowane — PED 43997,

26) sprzedaz hurtowa drewna, materialéw budowlanych i wyposazenia sanitamego — PED 46.73.Z,

27} pozostala finansowa dzalalnes¢é ushugowa, gdzie indziej nie sklasyfikowana, z wylaczemiem ubezpieczen 1 fumduszy

emerytalnych — PED 64 .99 7,
pozostata dziatalnosé wspomagajaca ushugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalmych — PEKD 66.19.Z,
28) kupno 1 sprzedaz memchomosci na wlasny rachunek — PED 68.10.Z,
20} wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami — PKD 6820 Z,
30) posrednictwo w obrocie niemchomosciami - PED 68 31.Z,
31) zarzadzanie memchomesciami wykonywane na zleceme — PED 6832 Z,
32) dmalalnosé w zakresie architektury —PED 71.11.2Z,
33) dzialalnodé w zakresie inZynierii i zwiazane z nig doradztwo techniczne — PKD 71 12.Z,
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34) wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych - PKD 77.32.Z,

35) dzialalnodé pomocnicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach — PRD 81.10.Z,

36) sprzatanie obiektéw — PED 81.2,

37) niespecjalistyczne sprzatanie budynkéw 1 obiektow przemyslowych — PED 81.21.Z,

38) dzialalnosc ushugowa zwiazana z zagespedarowaniem terenow zieleni — PKD 81.30.Z,

39) dzialalnosé rachunkowo — ksiegowa (z wylaczeniem doradztwa podatkowego 1 dzialalnodel bieghych rewidentéw) — PED 69.20.Z,

40) dzialalnosc ushugowa zwiazana z admimistracyjng obstuga biura - PKD 82.11 2.
85
§5.
Zmiana przedmiotu dzialalnosé Spolki moze nastapic bez obowiazku wykupiema akeji od akcjonanuszy, ktorzy mie zgadzajg sie na
zmiane. jezeli uchwata Walnego Zgromadzema bedzie powzieta wiekszosciy dwoch trzecich glosow w obecnosci osdb reprezentujacych
co najmniej polowe kapitalu zakladowego.

[
=

Rokiem obrotowym Spélki jest rok kalendarzowy.

II. Kapitaly i akcje
87
&7
1. Kapital zakladowy Spolki wynosi 2.000.000,- (dwa miliony) zlotych 1 dzieli sie na:
- 19.000.000 (dziewietnascie miliondw) imiennych akeji zwyklych serii A o numerach od 000.000.001 do 019.000.000,
- 1.000.000 (jeden milion) imiennych akeji zwyktych serii B o mumerach od 000.000.001 do 001.000.000..

2. Wartos¢ nominalna kazdej akeji Spolki wynosi 0.10 zi (dziesie groszy).
§8.

W Spélce moga byt tworzone kapitaly rezerwowe. Utworzenie 1 przeznaczenie kapitabn rezerwowego uchwala Walne Zgromadzenie.

§9.
¥
1. Akcje Spotki na okaziciela moga, by¢ zamieniane na akcje imienne.

2. Akeje Spotki imienne moga by¢ zamiemiane na akcje na okaziciela.
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§ 10.
Akcje Spolki moga by¢ umarzane.

§11.
v
Spdlka moze emitowaé obligacje uprawniajace do objecia akeji Spotki w zamian za te obligacje.

IV. Organy Spolki

§12
Organam Spotki sa:
- WALNE ZGROMADZENIE.
-RADANADZORCZA,
-ZARZAD.
IV. A Walne Zgromadzenie

§13.
Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spatki.

14

Projekty uchwal Walnego Zgromadzenia oraz wnioski do porzadku obrad walnego Zgromadzenia powinny by¢ uzasadnione w sposdb
umozliwiajacy podjecie uchwaly z nalezytym rozeznaniem. z wyjatkiem uchwat w sprawach porzadkowych 1 formalnych oraz uchwat,
ktdre 53 typowymi uchwalami podejmowanymi w toku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

815,
¥
Walne Zgromadzeme uchwala Fegulamin Walnych Zgromadzen, okreslajacy zasady ich przygotowania 1 przebiegu.

§16.
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Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialn w nieruchomosci nie wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§ 16a.

Walne Zgromadzenie moze okresli¢ dzien, wedbug ktdrego ustala sie liste akejonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok
obrotowy (dzied dywidendy). Dzien dywidendy nie moze zosta¢ wyznaczony poézZniej, niz w terminie dwaéch miesiecy. liczae od dnia
powzigcia uchwaly Walnego Zgromadzenia o przeznaczeniu zysku de wyplaty akejonarinszom.

IV. B Rada Nadzorcza

[}

§17.

. Rada Nadzorcza sklada si¢ co najmniej z pigein czlonkow.
. Walne Zgromadzenie dokonuje ustalemia liczby czlonkéw Rady Nadzorcze), wyborm Przewodniczacego Rady Nadzorcze) oraz

pozostatych jej czlonkow. Zastepca Przewodniczacego Fady Nadzorcze) jest wybierany 1 odwolywany przez Fade Nadzorcza.

. Czlonkowie Rady Nadzorcze) wybieram sa na wspolna. trzyletnia kadencje.

§18.

. Co najmniej dwéch czlonkéw Fady Nadzorczej powinne spelnia¢ warunki niezaleimosci od Spotki i podmiotéw pozostajacych w

Istotnym powlgzaniu ze Spélka. okreslone w Regulamimie Rady Nadzorczej (. Niezalezmi Czlonkowie Rady Nadzoreze)™).

. Kandydat na cztonka rady Nadzorczej jest zobowiazany zlozye Walnemu Zgromadzeniu pisemne oswiadezeme stwierdzajace, czy

spelnia warunki Niezalefnego Czlonka Fady Nadzoreze).

. Przewodniczacy Walnego Zgromadzema. albo osoba oglaszajaca wymiki wybordw do Rady Nadzorezej, stwierdza do protokohu,

ktore osoby sposrod wybranych w sklad Rady Nadzoreze] sa Niezaleimymi Czlonkami Rady Nadzorczej.

. Czlonek Rady Nadzorczej, ktory przestal spelniac wammki Niezaleznege Czlomka Rady Nadzorczej zobowiazany jest

mezwlocznie zawiadomié o tym Rade Nadzorcza 1 Zarzad. W przypadku gdy wymog czlonkostwa w Fadzie Nadzorczej dwach
Niezalezmych Czlonkow Rady Nadzorczej mie jest zachowany, Rada Nadzorcza zobowiazana jest spowodowaé mezwloczne
zwolanie Walnego Zgromadzenia w celu dokonania zmian w jej skladzie.

. Brak w skladzie Rady Nadzorczej wymaganej liczby Niezaleznych Czlonkéw Rady Nadzorczej nie powoduje niezdelnosci Rady

Nadzorezej do podejmowania uchwal.

§19.

. Posiedzenia Rady Nadzorcze] zwolywane sa w miare potrzeby. nie rzadzie) niz trzy razy w roku obrotowym.
. Posiedzenia Rady Nadzorcze] zwohije Przewodniczacy Rady Nadzorcze) z wiasnej micjatywy, albo na wniosek Zarzadu lub

czlonka Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci FPrzewodniczacego posiedzenia Rady Nadzoreze] zwoluje
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze). Zwolanie posiedzemia Rady Nadzorcze) nastepuje za pomocy telefaksu lub pocztowy
elektroniczne] z potwierdzeniem nadania lub za pomoca listéw poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera. Zaproszenie na
posiedzenie Rady Nadzorczej nalezy skierowad na ostatni adres wskazany Spélce przez czlonka Fady Nadzorczej. W zaproszeniu
nalezy omaczyt miejsce, dzien, godzine i porzadek obrad posiedzemia. Zaproszenie powinno zostad wystosowane do czionka
Rady Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie przed wyznaczonym terminem posiedzenia, a w sytuacjach naglych na 3 dni
przed wyznaczonym terminem posiedzenia.

§ 20,

£ zastrzezeniem wymogéw wynikajacych z bezwzgledme obowiazujacych przepiséw prawa, Fada Nadzorcza moze podejmowac
uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystani srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglosé, jak rowniez czlonkowie
Rady Nadzorcze] moga brac udzial w podejmowaniu uchwat oddajac swoj ghos na pisémie za posrednictwem mnego czionka Rady

Nadzorczej.

1.

[

§21.

W przypadku réwnej liczby gloséw w glosowaniu nad uchwala Rady Nadzorczej rezstrzyga glos Przewodniczacego.

§22.
Jezell wskutek rezyznacji badz smierci czionka Rady Nadzorczej, liczba jej czlonkdw nie osiagnie liczby okredlone) przez Walne
Zgromadrenie, ale jest zgodna z minimum okreslonym przez Stamt, rada Nadzoreza jest uprawniona do dzialania 1 zobowiazana
do spowodowania mezwlocznego zwolama Walnego Zgromadzenia w celn wzupebniemia skladu albo zmiany liczby czionkdw
Rady Nadzorcze).

. Jezeli wskutek rezygmacji badZ smierci czionka Rady Nadzorcze), liczba jej czlonkow nie osiggnie minimum okreslenego przez

Statut, kazdy z czlonkéw Rady Nadzorczej jest zobowijzamy do zgloszenia Zarzadowi wniosku o zwolanie Walnego
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Zgromadzenia w celu nzupelnienia skiadu Rady Nadzorczej oraz uprawniony do jego zwolania, jezeli Zarzad nie zwola Walnego
Zgromadzenia w terminie dwdch tygodni od dnia zgleszenia takiege wniosku. Ponadto, w takim przypadku pezostali czlonkowie
PRady Nadzorczej sa uprawnieni do uzupelnienia skiadu Rady Nadzorczej do minimalnej liczby jej czlonkdw okreslonej przez
Statut, w drodze wyboréw przeprowadzonych w glosowaniu tajnym 1 na zasadach obowlzzujacych przy podejmowaniu uchwat
Rady Nadzorcze]. Mandat czlonka Fady Nadzorcze] wybranego w ten sposdb wygasa z dniem odbycia najblizszego Walnego
Zgromadzenia, ktore dokona uzupelnienia skladu Rady Nadzorcze).

3. W przypadku odwolania badZ smierci Przewodniczacego Rady Nadzorcze). a takze jego rezygmacp z czlonkostwa w Fadzie
Nadzorcze] badz z funkcji, rada nadzorcza jest zobowizzana do spowodowania niezwlocznego zwolania Walnego Zgromadzenia
w celu wyboru nowego Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Na czas wyboru nowego Przewodniczacego Rady Nadzorcze), jego
obowiazki 1 uprawnienia przyshigu)a zastepcy Przewodniczacego Rady Nadzorcze).

§123

§13.
Czlonek Rady Nadzorczej jest zobowiazany niezwlocznie zawiadomic¢ Fade Nadzoreza o zaistnialym konflikcie intereséw lub
mozliwesci jego powstania oraz powstrzymac sie od zabierania glosu w dyskusji i od glesowania nad uchwala w sprawie, w ktére)
zaismial konflikt.

84,

¥
W umowach z czlonkami Zarzadu Rada Nadzorcza jest reprezentowana przez Przewodniczacego lub innego czlonka Rady Nadzorczej,
dziatajacych na podstawie uchwaly Rady Nadzorcze), zawierajacej zgode na zawarcie okreslonej umowy.

§15.

L
Szczegolowe zasady dzialania Rady Nadzorcze) okresla Regulamin Rady Nadzorcze] uchwalany przez Walne Zgromadzenie.

§ 26.

L
Czlonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktérego wysokosc badz zasady obliczenia oraz terminy wyplaty okresla Walne
Zgromadzenie.

e
T
1

Do uprawnien 1 obowiazkéw Rady Nadzoreze) nalezy w szezegdlnosel:

a) wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spolki z zastrzeZzeniem Ze podmiot ten powinien byc
Zmieniany przynajmnie] raz na siedem lat obrotowych,

b} udzelenie zgody albo odmowa jej udzielenia na dokonanie przez Zarzad czynnoscl, dla ktorych taka zgoda jest wymagana,

¢) rozpatrywanie i opiniowanie wszystkich spraw majacych byé przedmictem uchwal Walnego Zgromadzenia,

d} sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzenin zwiezle] oceny sytuacji Spotki, z uwzglednieniem systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istomym dla Spéltki,

€) dokonanie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.

V. C Zarzad
818,
1. Zarzad Spolki sklada sig z jednego albo wigkszej liczby czionkdéw, w tym Prezesa Zarzadu.
2. Rada Nadzorcza ustala liczbe czlonkow Zarzadu 1 wybiera Prezesa Zarzadu, a w wypadku gdy Zarzad jest wieloosobowy, wybiera
rowniez jednegp albo wigksza liczbe Wiceprezesow Zarzadu oraz pozostalych czlonkow Zarzadu.
3. Czionkowie Zarzadu wybierani sa na wspolna, trzyletnia kadencje.

§29.

v
Prawo reprezentowania Spolki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu dzialajacemu lacznie z drugim
czlonkiem Zarzadu lub z prokurentem.

§ 30,
Uchwaly Zarzadu wymaga w szezegdlnosct:
a) rozporzadzenie prawem lub zaciagniecie zobowlzzania o wartosci przekraczajacej 5 (piec) procent kapitaldw wiasnych Spétki za
poprzedni rok obrotowy,
b} zwolanie Walnego Zgromadzenia,
¢) podjecie czynnosci, w ktorej czlonek Zarzadu zglosit zaismienie albo mozliwosé powstania konfliktu interesdw.

§3L
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W przypadku réwnej liczby gloséw w gtosowaniu nad uchwala Zarzadu rozstrzyga glos Prezesa Zarzadu.

& 32

§32.
Czlonek Zarzadu jest zobowiazany niezwlocznie zawiadomié Zarzad o zaistmialym konflikeie intereséw lub mozliwosel jego powstania
oraz powstrzymac sie od reprezentowania Spoiki. zabierania glosu w dyskusji i od glosowania nad uchwala w sprawie, w ktorej zaistniat
konflikt interesdw.

§33
§33.
Szezegolowe zasady dzialania Zarzadu okreéla Regulamin Zarzadu uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez Fade Nadzorcza.

§ 3.
Zarzad jest zobowiazany uzyskac zgode Fady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujacych czymnosei:

a) zawarciem przez Spolke znaczace] umowy z podmiotem powiazanym, za wyjatkiem umdw typowych zawieranych na warunkach
rynkowych w ramach prowadzonej dzialalnesci eperacyjnej przez Spilke z podmiotem zalemym, w ktdrym Spélka pesiada
wigkszosciowy udzial kapitalowy; umowa mmaczaca i podmiot powiazany maja znaczenie okreslone w rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 19 padziermika 2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papierow wartosciowych (Dz.U.Nr 209, poz.1744),

b} zaciagnieciem kredytow wykraczajacych poza plan finansowy Spotki,

¢) udzielaniem porgczen na kwote przekraczajaca lacznie réwnowartose 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro,

d} przejeciem zobowiazan osob trzecich,

€) ustanowieniem zastawu 1 innych zabezpieczen niezwiazanych z dzialalnoscia gospodarcza, w wysokoscl przekraczajace) laczme
rownowartos¢ kwoty 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro.

f) zawarclem. rozwigzaniem albo zmiana uméw dzierzawy 1 innych umow tego rodzaju, jezell zawierane s3 na okres diuzszy niz 3
lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny placony przez Spotke jest wyzszy od réwnowartosci 60.000,00 (szescdziesiat tysiecy)
euro,

g} przyjeciem planu roczmego dla Spolki, w szezegdlnedci plandéw inwestycyjuych i finansowych, jak réwniez plandw
strategicanyeh,

h} udzeleniem pozyczek poza zwyklym obrotem towarowym na laczng kwote przekraczajaca rownowartosc 50.000,00 (piecdnesiat
tysiecy) euro.

335
§ 35,
Zarzad Spolki za zgoda Rady Nadzorczej, moze wyplacié akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy.

V. Postanowienia koficowe
§ 36,
W sprawach meuregulowanych w Statucie stosuje sie przepisy Kodeksu spotek handlowych.

837,
1. Postanowienia: § 14, § 17 pkt 1. § 18, §23. § 27 lit. c. die, § 30 lit. c. § 321 § 34 Iit. a wchodza w Zycie z dniem uzyskania przez
Spole statusu spotki publiczne).
2. Do dma uzyskana przez Spolke statusu spolki publicznej Rada Nadzorcza sklada sie co najmniej z trzech czlonkdw.
3. Postanowienia § 16a stosuje sig¢ do dnia uzyskania przez Spolke statusu spoiki publiczne).
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8.2 AKTUALNY KRS EMITENTA

Identyfikator wydruku: RP/305793/17/20170223145640 Strona1z 8

CEMTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGDO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 23.02.2017 godz. 14:56:40
NMumer KRS: 0000305793

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
7 REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz.1186, z poZn. zm.)

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 14,05.2008

Ostatni wpis  [Mumer wpisu 17 Data dokonania wpisu 31.05.2016
Sygnatura akt WAXIII NS-REJLKRS/25169/16/24
Oznaczenie sadu SAD REJOMOWY DLA M. 5T. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIII WYDZIAL GOSPODARCIY
KRAIDWEGD REJESTRU SADOWEGD

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYINA
2.Mumer REGON/NIP REGON: 551186334, NIP: 7091554483
3.Firma, pod ktdrg spolka dziaka VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA

4.Dane o wezesniejszej rejestraci |-

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dzialalnedc  |MIE
gospodarcza z innymi podmiotami na
podstawie umowy spdfiki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizadi NIE

potytku publicznege?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.5iedziba kraj POLSKA, woj, MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.5T, WARSZAWA, misjsc,
WARSZAWA

2.Adres ul. KATY GRODZISKIE, nr 105, lok, —, misjsc, WARSZAWA, kod 03-28%, poczta WARSZAWA, kraj
POLSEA

3.Adres poczty elektronicznegg 0 |-——-

4.Adres strony intermetowsj =00 [-—-

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisdw
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Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 24.04.2008R. PRZED NOTARIUSZEM ALDOMNA
RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI MAZOWIECKIED - REPERTORIUM A MR 745/2008,

AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 2 CZERWCA 2008R., ZA NUMEREM REPERTORIUM A
MR 4328/2008, PRIED NOTARIUSZEM DOROTA GRABOWSKA W OSTROWI MAZOWIECKIED
ZMIENIONC: PAR.1 STATUTU; PAR.Z STATUTU; PAR.13 STATTUTLY;

04 PAZDZIERNIKA 2012 R., REP, A NR 64422012, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA,
KANCELARIA NOTARIALMNA W OSTROWII MAZOWIECKIED
ZMIENIONO: § 34 PKTE

12.12.2013, REP. A NR 8288/2013, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA, KANCELARIA
NOTARIALNA W OSTROWI MAZOWIECKIE], PLAC KSIEFNE] 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
SPOLKI.

22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSEI, KAMCELARIA NOTARIALMA W
WARSZAWIE, REP. A NR 669/2015, ZMIANA § 4 STATUTU SPOLKL

26.03.2015 R., REP. A NR 29692015, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALMA W WARSZAWIE

ZMIANA STATUTU:

- PO § 16 DODANY ZOSTAL § 164

- W § 37 DODANY ZOSTAL UST. 3.

Rubiyka 5

1.Czas, na jaki zostala vtworzona spdlka

NIEQOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogloszen spdlki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub
miajatku spdiki nie wynikajacych z akoi?

MNIE

5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziah
w zysku?

MNIE

Rubryka 6 - Sposob powstania spotki

1.0kreslenie ckolicanosci powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacia o uchwale

SPOLKA POWSTALS W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA SPOLKI POD FIRMA JKJ DEVELOPMENT
JASINSKI SPOLKA JAWNA W DRODZE UCHWALY WSPOLNIKOW O PRZEKSITALCENIU JKI
DEVELOPMENT JASINSKI SP.1. W SPOLKE AKCYINA PODIETE] W DMIU 24.04.2008R.
ZAPROTOKOLOWANE] PRZEZ NOTARIUSZA ALDONE RIODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI
MAZOWIECKIE] (REPERTORIUM A NR 745/2008) 1 OSWIADCZEN WSZYSTKICH WSPOLNIKOW
SPOLKT JAWNED Z DNIA 24,04,2008R. O UCZESTNICTWIE W SPOLCE PRZEKSZITALCONEL

3.Mumer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurenci i Konsumentdw o
zgodzie na dokonanie koncentracii

Podrubryka 1
Podmioty, z ktdrych powstata spdtka

1 1.Nazwa lub firma

K1 DEVELOPMENT JASINSKI SPOLKA JAWNA
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2.Nazwa rejestru, w ktsrym podmiot

KRAJDWY REJESTR SADOWY

byl zarsjestrowany

3.Numer w rejestrze 0000188896
4.Nazwa sadu prowadzqcego rejestr FEIEAD
S.Numer REGON 551186334

&.Numer NIP

Rubirvka 7 - Dane jedynego akdonariusza

1 1.Nazwisko [ Nazwa lub fima

KM SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Imiona R
3.Numer PESEL/REGON 147368714
4, Numer KRS 0000520401
6.Czy wspainik posiada cabosc akcji TAK

spolki?

Rubryka 8 - Kapitat spotki

1. Wysokost kapitahs zakladowsgo 2 000 000,00 7t
2.Wysokost kapitaby docebowege [
3.Liczha akeji wszysthich emisii 20000000
4. Wartog€ nominalna akdji 0,10 ZL
5.Kwotowe okreslenie czesci kapitahu 2 D00 000,00 7L
wplaconego
6. Wartosc nominalna warunkowege |-
podwyZszenia kapitabu zakladowego
Podrubryka 1

Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisdw

Rubryka 9 - Emisja akgji

1 1.Nazwa serii akcji

A

2.Liczba akcji w danej serii

19000000

3.Rodzaj uprzywilsjowania i liczba
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, 2= akcje nie s
uprzywilejowans

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEIOWANE

2 1.Nazwa serii akcji

B

2.Liczba akcji w danej serii

1000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, Ze akcje nie s3
uprzywilejowans

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEIOWANE
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Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwahy o emisjach obligadgi zamiennych

Brak wpisdw
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujgca sq NIE
upowaznieni do emisji warrantow
subskrypoyinych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacii podmiotu

1.Mazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiotu

2.5posth reprezentacji podmiotu PRAWO REPREZENTOWANIA SPOLKT PRZYSLUGUIE: PREFESOWI ZARZADU JEDNOOSOBOWO,
WICEPREZESOWI ZARZADU DZTALATACEMU LACZNIE Z DRUGIM CZLONKIEM ZARZADU LUB 2
PROKURENTEM,
Podrubryka 1
Dane osob wchodzaoych w skizd organu
1 |l.Nazwisko { Nazwa lub firma JASINSKT
2.Imiona MICHAL SEBASTIAN
3.Numer PESEL/REGON B0012004590
4.Numer KRS Faa

5.Funkcja w organie reprezentujacym  |PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzgca w sklad NIE
zarzadu zostaks zawieszona w
czynnosciach?

7.0ata do jakiej zostala zawieszona  |---—-

2 1.Nazwisko [ Nazwa lub fima WASTLU¥
2. Imiona WALDEMAR CEZARY
3.Numer PESEL/REGON 63042800411
4.Numer KRS e

5.Funkcja w organie reprezentujacym  |WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE
zarzadu zostaks zawieszona w
czynnosciach?

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

3 1.Nazwisko [ Nazwa lub firma MAMCARZ
2. Imiona ANNA DANUTA
3.Numer PESEL/REGON 79101600505
4.Numer KRS s

S.Funkcja w organis reprezentujgcym  |CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE
zarzgdu zostaks Zawieszona w
czynnosciach?

7.0ata do jakiej zostala zawieszona  |---—-
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Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osdb wchodzaoych w skiad organu
1 1.Nazwisko JASINSKI
2.Imiona 10ZEF
3.Mumer PESEL 50100204877
7 |LMNazwisko JASTNSKA
2.Imiona KRYSTYNA
3.Mumer PESEL 50111004351
3 |LMNazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Mumer PESEL 50062405231
Rubryka 3 - Prokurenci
Brak wpisdw
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziafalnosc
1.Przedmiot przewazajacej dzialalnodci i 41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
preedsisbiorcy BUDY NKOW
2.Przedmiot pozostalej driatalnosc i 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsichioncy NIEMIESZKALNYCH
2 42, 11, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG I AUTOSTRAD
3 66, 10, Z, KUPNO 1 SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT NA WEASNY RACHUNEK
4 66, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECEMNIE
5 66, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONTMI
& 69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA (Z WYLACZENIEM DORADZTWA
PODATEOWEGD I DZIALALNOSCT BIEGLYCH REWIDENTOW)
7 82, 11, Z, DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSLUGA BIURA

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data zhodenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o zhozeniu 1 21.07.2009 14,05.2008 - 31.12,2008
T 2 31.05.2010 01.01.2009 - 31.12,2009
finansowego

3 08.05.2011 01.01.2010 - 31.12,2010

'l 22.07.2012 01012011 - 31.12,2011

5 01.07.2013 01012012 - 31,12,2012

& 17.06.2014 0D 01.01,2013 DO 31,12.2013

7 24.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31,12.2014
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8 13.05.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
2.Wzmianka o zhozeniu opinii |1 S 14.05.7008 - 31.12.2008
bieglego rewidenta 2 rHEEE 01.01.2009 - 31.12.2009

3 S 01.01.2010 - 31.12.2010

4 Hhres 01.01.2011 - 31.12.2011

5 Hhres 01.01.2012 - 31.12.2012

& Hhres 0D 01.01.2013 DO 31,12.20132

7 v 0D 01.01.2014 DO 31,12.2014

8 v 0D 01.01.2015 DO 31,12.2015
3. Wzmianka o zloeniu uchwaby |1 Frae 14,05.2008 - 31.12.2008
LT D 2 i 01,01,2009 - 31,12,2009
zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego 3 Fraes 01.01.2010 - 31.12.2010

4 Fhres 01.01.2011 - 31.12.2011

5 FhrEE 01.01.2012 - 31.12.2012

6 FhrEE oD 01.01.2013 DO 31.12.2013

7 FhrEE oD 01.01.2014 DO 31,12.2014

8 FhaeE 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
4.Wzmianka o zhozeniu 1 FhaeE 14.,05.2008 - 31.12.2008
;t’;:;:“ Tiiraoi 2 i 01,01,2009 - 31.12,2009

3 S 01.01.2010 - 31.12.2010

4 S 01.01.2011 - 31,12.2011

5 S 01.01.2012 - 31,12.2012

[ S oD 01,01.2013 DO 31,12.2013

7 S 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

8 S 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Przedmiot dziafalnosd stabutowej organizadji pogytku publicznego

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informada o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzier kofczacy pierwszy rok obratowy,
za ktdry nalezy zlozyé sprawozdanie

finansowe

31.12.2008

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci
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Brak wpisdw

Rubiyka 2 - Wierzytelnosc

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosc na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 .
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dheznika w postepowaniu w przedmiodie ogloszenia upadiosd albo
w postepowaniu restrukburyzacyjnym albo po prawomocnym umoizeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzeniz prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekudii z uwagi na fakt, Ze z egzekudi nie uzyska sig

sumy wyZszsj od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisdw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurabor

Brak wpisdw

Dziat &

Rubryka 1 - Likwidacia

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacie o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacia o polgczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisdw
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Rubryka 5 - Informacia o postepowaniu upadioSdowym

Brak wpisdw

Rubryka & - Informada o postepowaniu ukladowym

Brak wpisdw

Rubivka 7 - Informacie o postepowaniach restrukturyzacyinych lub o postepowaniu naprawczym

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informadia o zawieszeniu dziafalnosd gospodarczej

Brak wpisdw

data sporzadzenia wydruku 23.02,2017

adres strony internetowej, na kbdrej s dostepne informacje z rejestrus https:/fems.ms.gov.pl
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8.3

UCHWALA W PRZEDMIOCIE EMIS]I OBLIGACJI ORAZ WARUNKI EMIS]I OBLIGAC]I

)4

Victoria Dom
WYCIAG

z Protokolu nr 5/2016 z posiedzenia Rady Nadzorczej z dnia 26 wrzesnia 2016 r. spolki pod firma:
Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie, przy ul. Katy Grodziskie 105, zarejestrowang w rejestrze
przedsigbiorcow prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy X1l Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793,

UCHWALA NR 24/RN/2016
Rady Nadzorczej VICTORIA DOM S.A.
z dnia 26 wrzesnia 2016 .

W sprawie wyrazenia zgody na emisj¢ obligacii serii E

Rada Nadzorcza Victoria Dom S.A. (dalej ..Spélka™) dzialajac na podstawie § 34 pkt b) i e) statutu
Spotki, uchwala co nastgpuje:
§1
Rada Nadzorcza Spolki niniejszym wyraza zgodg na:
(1 emisje do 25.000 (stownie: dwadziescia pigé tysiecy) odsetkowych obligacji na okaziciela
serii E o facznej wartosci nominalnej do 25.000.000,00,- (stownie: dwadziescia pieé milionow
zlotych i 00/100). dalej .Obligacje™ na warunkach wedtug uznania Zarzadu:

(2) ustanowienie zabezpicczenia Obligacji, jesli bedzie to wymagane w postaci oswiadczenia
Spétki o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego,
ktore obejmie obowiazek zaplaty sumy pienigznej do kwoty 35.000.000,- (slownie: trzydziesci
pig¢ miliondw zlotych i 00/100) celem zaspokojenia roszezen wynikajacych z Obligacji oraz
prawo wierzycieli do wystapienia o nadanie klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia
przypadajacego 6 miesigey od daty wykupu Obligacii.

§2.
Rada Nadzorcza Spétki postanawia upowazni¢ Zarzad Spolki do podigcia wszelkich czynnosci
faktycznych i prawnych majacych na celu realizacje emisji Obligacji, w tym w szczegolnosci do
podijgcia uchwaty dotyczacej emisji Obligacji.

§3.
Uchwata wehodzi w zycie z dniem podijegcia.

Za podjgciem uchwaly glosowalo: 3 czlonkéw Rady Nadzorezej
Przeciw podjgciu uchwaly glosowalo: () czfonkéw Rady Nadzorczef
Wstrzymalo si¢ od glosu: (t czlonkow Rady Nadzorczej

Votum separatum do uchwaly: nie zgloszono.

Warszawa, dnia 26 wrzeénia 2016,

VICTORIA DOM Spé&kkcy)na: siedzibg w Warszawie www vittonadom gl
Ul Kyty Grodziskie 105, 03-289 Werszawa
wpisana do rejestru przedsigbioredw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. &t Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sqdowago pod or KRS 0000305793 kapaat zakdadowy: 2,000 000,00 24 (pokryty w calosci)
NIP: 759.15.54.483 REGON: 551186334
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Victoria Dom
PROTOKOL

posiedzenia Zarzadu z dnia 05.01.2017 r.

Dnia 05.01.2017 r., przy ul, Katy Grodziskie 105 w Warszawie, o godz. 12:00 odbylo si¢
posiedzenie Zarzadu spolki pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, wpisane]
do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS
0000305793.

Posiedzenie Zarzadu otworzyl Prezes Zarzadu Pan Michat Jasinski i przejg! nad nim
przewodnictwo. Prezes Zarzadu zlecit protokotowanic obrad posiedzenia Pani Annie
Mamcarz, a takze stwierdzil, ze na posiedzeniu obecni sq takze wszyscy czlonkowie Zarzadu
Spotki.

Nastepnie Prezes Zarzadu zarzadzil sporzadzenie listy obecnosci i stwierdzil, ze na
posiedzeniu obeeni sa wszysey czlonkowie Zarzadu, wobec czego posiedzenie odbywa sie
prawidlowo i jest zdolne do powzigcia uchwal.

PORZADEK OBRAD

1, Otwarcie Posiedzenia.

Stwierdzenie prawidlowosci zwolania Zarzadu, sprawdzenie listy obecnosci oraz
stwierdzenie zdolnosci do podejmowania uchwal.

Przyjecie porzadku obrad.

Podjecie uchwaly w sprawie emisji obligacji serii E.

Sprawy rézne i wolne wnioski.

Zakonczenie obrad.

Ly

s Y S

Do punktu 1,21 3:
Prezes Zarzadu stwierdzil, Zze zaproponowany porzadek obrad zostal przyjety jednogtosnie.
Nastepnie przystapiono do omawiania poszczegolnych pozycii obrad.

Do punktu 4:
Prezes Zarzadu stwierdzi, ze Zarzad Spolki podjal uchwalg nastgpujacej tresci:

UCHWALA NR 1/01/2017
Zarzadu Spolki pod firmg VICTORIA DOM S.A. z siedzibg w Warszawie

VICTORIA DOM Spdlka Akcyjna z siadziby w Warszawie www . victotisdom. pl
ul. Katy Grodziskie 105, 03-280 Warszawa

wpisana 6o rejestru przedsigblorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m, st. Warszawy X!l Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2.000.000,00 21 (pokryly w calodei)

NIP; 759-15-54.483, REGON: 551186334
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z dnia 5 stycznia 2017 roku

w sprawie emisji obligacji serii E

§1.
Zarzad spoiki dzialajacej pod firma Victoria Dom Spélka Akeyjna z siedziba w Warszawie,
przy ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 759-15-54-483, kapital zaktadowy 2.000.000,00 zI (w peini oplacony), dalej
zwanej: ,.Sp6lky”. dzialajac na podstawie art. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. 0
obligacjach (Dz. U. 2015, poz. 238 — dalej: ,.Ustawa o Obligacjach™) niniejszym postanawia:

1.  wyemitowac do 10.500 (dziesig¢ tysigey pigéset) 48-miesiecznych, niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela, serii oznaczonej litera E, niemajacych formy dokumentu,
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych kazda obligacja i acznej wartosci
nominalnej do 10.500.000,00 (dziesig¢ milionow pigéset tysigey) zlotych (,,Obligacje™),
na warunkach szczegotowo okreslonych w dokumencie .. Warunki Emisji Obligacji serii
E emitowanych przez Victoria Dom S.A. z siedzibq w Warszawie” stanowigcych
zalgeznik nr 1 do niniejszej uchwaly,

2. Obligacje bedg oferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
tj. w trybie oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku
oofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (tj. Dz, U. z 2013 r,,
poz. 1382, ze zm.) i w sposob wskazany w art. 7 ust 9 tej ustawy.

§2.

Uchwata wchodzi w zycie z chwila jej podjecia.
Zalgqeznik nr 1 - Warunki Emisji Obligacji serii E emitowanych przez Victoria Dom S A. z
siedzibg w Warszawie.

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI SERIT E

emitowanych przez

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
Ninigjszy dokument (Warunki Emisji) okreéla warunki emisji obligacji (Obligacje),
emitowanych przez Victoria Dom Spélka Akcyjna z siedziba w Warszawie, przy ul, Katy
Grodziskie 105, 03-289 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334, NIP:

759-15-54-483, kapital zakladowy 2.000.000,00 zt (w pelni oplacony). posiadajaca strone
internetowg www.victoriadom.pl (Emitent).

1. DEFINICJE 1 WYKLADNIA
1.1 Definicje

W Warunkach Emis;ji:

VICTORIA DOM Spéika Akcyjna z siedzibg w Warszawie
ul. Katy Grodziskie 105, 03-26% Warszawa

wpisana do rejestru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m, st Warszawy XII| Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestry Sgdowago pod nr KRS 0000305793 kapitsl zakladowy: 2 000.000,00 2t {pokryty w caloscl)

NIP: 758-15-54-483, REGON: 551186334

www victoriadom. pl
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Polsce.

Agent Dokumentacyjny oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie.

Agent ds. Platnosci oznacza NWAT Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.
Agent Kalkulacyjny oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

ASO GPW oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach
rynku Catalyst.

Banki Referencyjne oznacza Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.,
Bank Polska Kasa Opieki S.A., ING Bank Slaski S.A., Bank Handlowy w Warszawie
S.A. oraz mBank S.A.

Catalyst oznacza zorganizowany rynek dluznych instrumentow finansowych w

Cena Emisyjna oznacza ceng emisyjna jednej Obligacji wskazang w pkt 3(c)
Warunkéw Emisji.

Dlug Netto oznacza sume¢ Zobowiazan Finansowych pomniejszona o $rodki pienigzne
iich ekwiwalenty. okre$lana kazdorazowo na podstawie pofrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego Emitenta.

Dzien Emisji oznacza dzien 7 lutego 2017 1.

Dzien Platnosci Odsetek oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub
Dzien Wezesniejszego Wykupu.

Dzienn Roboczy oznacza (i) w okresie, w ktorym Obligacje bedg zarejestrowane w
Ewidencji, kazdy dzien tygodnia od poniedziatku do pigtku z wylaczeniem dni
ustawowo wolnych od pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, zag (ii) w okresie, w ktorym
Obligacje beda zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym
przez KDPW, kazdy dzien tygodnia, z wyjatkiem sobot i niedziel oraz innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktorym KDPW prowadzi dzialalnoéé operacyjna.
umozliwiajaca podejmowanie czynnosci zwiazanych z przenoszeniem Obligacii
i rozliczaniem platnogci $wiadezen z tytutu Obligacii.

Dzien Ustalenia Praw oznacza dla Obligacji zapisanych w Ewidencji dzien ustalenia
liczby oraz wlasnodci Obligacji w celu zidentyfikowania Obligatariuszy Obligacji
zapisanych w Ewidencji, przy czym czas ustalenia bedzie przypadaé o godzinie 16:30
w drugim Dniu Roboczym przed danym dniem platnoéci $wiadcezen z tytutu Obligacyi.
a po rejestraci Obligacji w depozycie papierdéw wartosciowych prowadzonym przez
KDPW oznacza szasty Dzien Roboczy przed dniem platnodei swiadezen 7 tytuha
Obligacji. lub odpowiedni inny dzien, ktéry zgodnie z aktualnymi Regulacjami
KDPW bedzie uwazany jako dzien, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania
Obligacji, w celu ustalenia podmiotow oraz oséb uprawnionych do ofrzymania
$wiadczen z tytulu Obligacii, z wyjatkiem:

(a)  zlozenia przez Obligatariusza zgodniec z Warunkami Emisji Zadania
natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien zlozenia zadania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu:

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z sledzibq w Warszawie www victoriadom.pl
ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dha m. st Warszawy X)II Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2.000 000,00 2! (pokryty w caloscl)

NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334
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(b)  otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien
otwarcia likwidacji Emitenta; oraz

(¢)  polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podzialu lub przeksztalcenia
formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapil w obowiazki Emitenta z tytulu
Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje si¢ odpowiednio dzien polaczenia, podziatu lub przeksztalcenia
formy prawnej Emitenta.

Dzien Ustalenia Stopy Procentowej oznacza czwarty Dzien Roboczy przed
rozpoczgciem Okresu Odsetkowego. dla kiorego zostanie ustalona stopa procentowa,
badz po rejestracji Obligacji w depozycie papierdéw wartosciowych prowadzonym
przez KDPW inny dzien dozwolony przez Regulacje KDPW jako dzien okreslenia
stopy oprocentowania, najblizszy dacie wskazanej powyzej, o ktérym Emitent
zawiadomi Obligatariuszy.

Dzien Wykupu oznacza dzien 7 lutego 2021r.

Dzien Wezedniejszego Wykupu oznacza dzien w ktorym Emitent jest uprawniony
lub zobowigzany dokona¢ wezeéniejszego wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13, pkt
14.2 lub pkt 15 Warunkow Emisji.

EBITDA oznacza sumg¢ wyniku z dziatalnosei operacyjnej i amortyzacji za ostatnie 12
miesigcy, obliczana na podstawie polrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego.

Ewidencja oznacza ewidencj¢ w rozumieniu art. 8§ ust. 1 Ustawy o Obligacjach
prowadzona przez Podmiot Prowadzacy Ewidencje.

GPW oznacza Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie.

Grupa oznacza Emitenta i jego Podmioty Zalezne.

Kapitaly Wlasne oznacza lgczng warto$¢ kapitalow wlasnych Emitenta okreslang
kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego.

KDPW oznacza Krajowy Depozyt Papierdw Warlosciowych S.A. z siedzibg w
Warszawie przy ul Ksigzgeej 4, 00-498 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000081582,

Kodcks Spélek Handlowych oznacza ustawg z dnia 15 wrzednia 2000 r. Kodcks
spotek handlowych (1. Dz. U. z 2013, poz. 1030, ze zm.).

Marza oznacza marz¢ w wysokosci 425 punktéw bazowych,

Memorandum Informacyjne oznacza dokument sporzadzony w zwiazku z ofertg
publiczna Obligacji na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia
2013 r. w sprawie szczegolowych warunkéw. jakim powinno odpowiadac
memorandum informacyjne sporzadzone w zwiazku z oferta publiczng lub ubieganiem

VICTORIA DOM Spolka Akcyjna z siedzibg w Warszawie www.victoriadom.p
ul. Katy Grodzisiie 105, 03-280 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigblorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy XIII Wydzist Gospodarczy Krajowego
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si¢ o dopuszczenie instrumentow finansowych do obrotu na rynku regulowanym
(Dz.U. z 2013 r poz. 988).

Obligatariusz oznacza osob¢ wpisang do Ewidencji jako osob¢ uprawniona do
otrzymywania Swiadczen z tytutu Obligacji, a po rejestracji Obligacji w depozycie
papieréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW oznacza osobg lub podmiot
b¢dacy posiadaczem rachunku papieréw wartosciowych, na ktérym zapisane sa prawa
z Obligacji, lub, w odniesieniu do Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym,
oznacza osob¢ lub podmiot wskazany danemu Uczestnikowi Depozytu przez
posiadacza rachunku zbiorczego, jako bedacy uprawnionym z Obligacji zapisanych na
takim rachunku zbiorczym dzialajacy, w zakresie jakichkolwiek praw wynikajacych z
Warunkéw Emisji oraz Obligacii, za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego.

Oferujacy oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

Okres Odsetkowy oznacza okresy wskazane w pkt 9.5 Warunkéw Emisji, z
zastrzezeniem, 2¢ okres odsetkowy moze mie¢ inng dlugo$é ze wzgledu na
wezesniejszy wykup Obligacji zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji (Wezesniejszy
wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta), wezesniejszy wykup Obligacji na podstawie
pkt 14.2 (Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia) lub 15 (Niewypelnienie
zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawnej Emitenta).

Podmiot Prowadzacy Ewidencj¢ oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w
Warszawic, pehiacy funkcje podmiotu prowadzacego Ewidencje.

Podmiot Zalezny oznacza podmiot, w stosunku do ktérego Emitent jest spotka
dominujacg w rozumieniu art. 3 ust. 1 punkt 37 Ustawy o Rachunkowosci

Prawo Restrukturyzacyjne oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne (t.j. Dz. U, z 2015 r., poz. 978, ze zm.).

Prawo Upadlo$ciowe oznacza ustawg z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe Strona 168
(tj. Dz. U. z 2015, poz. 233, ze zm.).

Przypadek Naruszenia oznacza kazde zdarzenie okreslone w pkt 14.1 (Przypadki
Naruszenia).

Regulacje KDPW oznacza Szczegblowe Zasady, Regulamin KDPW lub wszelkie
inne majace zastosowanie regulacje wydane przez KDPW.,

Regulamin KDPW oznacza regulamin KDPW uchwalany przez rad¢ nadzorcza
KDPW zgodnie z art, 50 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi lub na innej
podstawie prawnej, ktora zastapi powyzsza podstawg prawna, obowiazujgcej w danym
czasie.

Sprawozdanie Finansowe oznacza skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie ma obowiazku sporzadzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe sprawozdanie finansowe
Emitenta, sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci
obowiazujacymi Emitenta,

Stopa Bazowa oznacza stopg procentowa WIBOR podana przez Monitor Rates
Services Reuters lub kazdego jej oficjalnego nastgpeg, dla 3-miesigcznych depozytéow
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w PLN. wyrazona w punktach procentowych w skali roku, z kwotowania fixingu o
godzinie 11:00 lub okolo tej godziny, publikowang w Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej lub inng stope procentowa, ktora zastapi powyzszj stope procentowa.

Szczegblowe Zasady oznacza Szczegélowe Zasady Dziatania KDPW Jub inny
dokument. ktory zastapi Szczegdlowe Zasady w danym czasic.

Swiadectwo Depozytowe oznacza (i) do dnia rejestracji Obligacji w depozycie
papierow wartosciowych prowadzonym przez KDPW — dokument wystawiony na
pisemne zadanie Obligatariusza przez Podmiot Prowadzacy Ewidencjg,
potwierdzajacy na moment jego wydania zapisanie w Ewidencji praw z Obligacji,
ktorych posiadaczem jest dany Obligatariusz, (i) po dniu rejestracii Obligacii
w depozycie papierdw wartosciowych prowadzonym przez KDPW, w odniesieniu do
Obligacji zapisanych na rachunku papieréw wartosciowych — dokument wystawiony
na zadanie Obligatariusza zgodnie z art. 8 Ustawy o Obrocie, zas w odniesieniu do
Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym — dokument wystawiony na zadanie
Obligatariusza przez podmiot b¢dacy posiadaczem rachunku zbiorczego, na ktorym
zapisane sg Obligacje.

Uczestnik Depozytu oznacza firm¢ inwestycyjng lub bank, w obu przypadkach
posiadajace status uczestnika KDPW w rozumieniu Regulaminu KDPW oraz
uprawnione do prowadzenia rachunkéw papieréw wartosciowych lub rachunkow
zbiorczych, zgodnie z whasciwymi przepisami prawa oraz Regulacjami KDPW.

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawg z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.
U. z 2015 r., poz. 238, ze zm.).

Ustawa o Obrocie Instrumentami Finansowymi oznacza ustawg z dnia 29 lipca
2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz, U. z 2014 r., poz. 94, ze zm.)
lub inny akt prawny, ktéry zastgpi t¢ ustawe.

Ustawa o Ofercie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i Strona 169
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1382, ze zm.).

Ustawa o Rachunkowosci oznacza ustawg¢ z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1047, ze zm.).

Warunki Emisji oznacza niniejszy dokument.

Wskaznik Dlug Netto/ EBITDA oznacza wskaznik obliczony jako iloraz Diugu
Netto i EBITDA.

Wskaznik Dilug Netto/ Kapitaly Wlasne oznacza wskaznik obliczony jake ileraz
Dlugu Netto i Kapitaly Wlasne.

Wskazniki Finansowe oznaczaja kazdy z ponizszych wskaznikow:
(a) Wskaznik Diug Netto/EBITDA, oraz

(b)  Wskaznik Dlug Netto/Kapitaly Wiasne.
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Zobowijzania Finansowe oznacza sum¢ zobowiazan finansowych wedlug wartodci
bilansowych, w szczegdlnosei wynikajacych z umoéw pozyczki, kredytu, obligacji,
innych dluznych papierow wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umow
faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie pélrocznego lub
rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla uniknigcia watpliwosci
za Zobowigzania Finansowe nie beda uznawane zobowigzania handlowe wynikajace
z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy dzialalnosci gospodarczej
(tzw. .kredyt kupiecki™), jak rowniez zobowiazania z tytulu udzielonych gwarancji
dobrego wykonania przez generalnych wykonawcow, ktorzy prowadzili lub bedg
prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta.

Zgromadzenie Obligatariuszy oznacza zgromadzenie Obligatariuszy w rozumieniu
Ustawy o Obligacjach, odbywajace si¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w Ustawie o
Obligacjach oraz w Warunkach Emisji.

1.2 Zasady wykladni
W Warunkach Emisji:

a) odniesienia do punktu lub zatacznika stanowig odniesienia do punktu lub
zatacznika Warunkow Emisji;

b) odniesienia do Obligatariuszy nalezy interpretowac takze jako odniesienia do
kazdego Obligatariusza i odwrotnie;

c) odniesienia do:
(1) Warunkéw Emisji lub jakiegokolwiek innego dokumentu, obejmuja

odniesienia do Warunkow Emisji lub jakiegokolwiek innego
dokumentu ze zmianami; oraz

(i)  przepisu prawa, ustawy lub rozporzadzenia obejmujg odniesienia do
tego przepisu prawa, ustawy lub rozporzadzenia ze zmianami lub
innego przepisu, ktory zastapi dany przepis. ustawg lub rozporzadzenie;
oraz

d) tytuly oraz podtytuly uzyte na poczgtku niektorych punktow zostaly podane
wylacznie dla ulatwienia odniesienia i nie majg wplywu na interpretacj¢
Warunkow Emisji.
2. PODSTAWA PRAWNA EMISJI
(a) Obligacje sq emitowane zgodnie z Ustawg o Obligacjach, na podstawie:
i uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1/01/2017 z dnia 5 stycznia 2017 r., oraz
il. uchwaly Rady Nadzorczej Emitenta nr 24/RN/2016 z dnia 26 wrzeénia 2016 1.

(b)  Obligacje sa oferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj.
w trybie oferty publicznej, o ktorej mowa w art. 3 Ustawy o Ofercie.

ul, Kty Grodziskie 105, 03-269 Warszawa
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WIELKOSC EMISJI .WARTOSC NOMINALNA JEDNEJ OBLIGACJI. CENA
EMISYJNA

(a) Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia wynosi 10.500 (dziesig¢
tysigey pigéset) obligacii.

(b)  Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ziotych.

(¢)  Wysokos¢ ceny emisyjnej zalezy od dnia, w ktorym inwestor zlozyl zapis na
Obligacje i wynosi w poszczegdlnych dniach przyjmowania zapisow:

Dzien zapisu Cena emisyjna w PLN
23 stycznia 2017r, 998,00
24 stycznia 201 7r. 998,00
25 stycznia 2017r. 998,00
26 stycznia 2017r. 998,00
27 stycznia 2017r. 998,00
28 stycznia 2017r. 1000,00
29 stycznia 2017r. 1000,00
30 styczma 2017r. 1000,00
31 stycznia 2017r. 1000,00

1 lutego 2017r. 1000,00
2 lutego 2017r, 1000,00
3 lutego 2017r. 1000,00

(d)  Emitent dopuszcza mozliwo$¢ skladania zapisow na Obligacje w postaci
elektronicznej. Szezegdlowy opis procedury skladania zapisow zamieszczony jest w
Memorandum Informacyjnym.

4. OPIS SWIADCZENIA

Emitent zobowigzuje si¢ spelni¢ na rzecz Obligatariusza $wiadczenie pienigzne w
postaci kwoty odpowiadajgcej wartosci nominalnej Obligacji powigkszonej o nalezne
oprocentowanie, w wysokosci i terminach okreslonych w Warunkach Emisji.

5. OPIS OBLIGACJI

(a)  Obligacje sa obligacjami na okaziciela. Obligacje nie maja formy dokumentu.

VICTORIA DOM Spoétka Akcyjna z siedziba w Warszawie www.victoriadom.pl
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(b)
(©)

(d)

7.

(a)

9.2

Obligacje emitowane s w Dniu Emisji, jako Obligacje niezabezpieczone.

Prawa z Obligacji powstaja w chwili dokonania zapiséw w Ewidencji zgodnie z art. 8
ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Po rejestracji obligacji w depozycie papierow
wartociowych prowadzonym przez KDPW prawa z Obligacji, zgodnie
z postanowieniami Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, przystugujg
osobie wskazanej jako posiadacz rachunku papieréw wartoSciowych, na ktérym sg
zapisane albo, w przypadku zapisania Obligacji na rachunku zbiorczym, osobie
wskazanej danemu Uczestnikowi Depozytu przez posiadacza takiego rachunku
zbiorczego jako osoba uprawniona.

Emitent zobowiazuje si¢ podjaé dzialania konieczne do wprowadzenia Obligacji do
obrotu w ASO GPW w terminie 120 dni od Dnia Emisji.

CEL EMISJI
Cel emisji w rozumieniu art, 6 ust 2 pkt 4 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.
STATUS OBLIGACJI

Obligacje stanowia bezpodrednie, bezwarunkowe i niezabezpieczone zobowiazania
Emitenta oraz beda mie¢ rownorzedny status, bez zadnego uprzywilejowania
wzgledem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi istniejacymi, biezacymi i przyszlymi,
niezabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
zobowigzan, ktore sg uprzywilejowane z mocy prawa.

TYTUL PRAWNY ORAZ PRZENOSZENIE PRAW Z OBLIGACJI

Przeniesienie praw z Obligacji staje si¢ skuteczne z chwilg dokonania zapisu w
Ewidencji wskazujgcego osobg nabywcy i liczbe nabytych Obligacji, zgodnie z
Ustawg o Obligacjach. Po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych
prowadzonym przez KDPW ustalenie praw z Obligacji oraz przenoszenie Obligacji
nastgpuje zgodnie z postanowieniami Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi
oraz Regulacjami KDPW, a w razie wprowadzenia obligacji do obrotu na ASO GPW,
rowniez z uwzglednieniem obowigzujacych tam regulacii.

Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytulu wykupu Obligacji prawa z tej
Obligacji nie mogg by¢ przenoszone.

OPROCENTOWANIE
Okresy Odsetkowe i Dni Platnosci Odsetek

Obligacie sa oprocentowane. Odsetki od kazdej Obligacji naliczane sa dla danego
Okresu Odsetkowego i platne z dotu. w kazdym Dniu Platnodci Odsetek.

Stopa procentowa

Z zastrzezeniem pkt 9.6 (Stopa procentowa w przypadku opdZnienia), stopa
procentowa zostanie ustalona w nastgpujacy sposob:

a) W kazdym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent Kalkulacyjny ustali Stope
Bazowa. Jezeli Stopa Bazowa nie jest dostgpna, Agent Kalkulacyjny zwroci
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sie do Bankow Referencyjnyceh o wskazanie stop procentowych dla depozytow
w PLN o dlugosci najblizszej dlugosci Okresu Odsetkowego, oferowanych
przez nie na rynku migdzybankowym innym bankom w danym Dniu Ustalenia
Stopy Procentowe;.

b) Stopa procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie rdowna sumie Stopy
Bazowej i Marzy albo, jezeli Stopa Bazowa nie jest dostgpna i Agent
Kalkulacyjny uzyskal stopy procentowe oferowane przez co najmniej dwa
Banki Referencyjne, sumie Marzy i sredniej arytmetycznej (zaokraglonej do
drugiego miejsca po przecinku, przy czym 0,005 lub wigcej zaokragla si¢ w
gore) stop procentowych zaoferowanych przez Banki Referencyjne.

) Jezeli nie jest mozliwe ustalenie dla danego Okresu Odsetkowego stopy
procentowej w sposob wskazany w pkt (a) i (b) powyzej, stopa procentowa w
tym Okresie Odsetkowym zostanie ustalona w oparciu o ostatnia dosi¢pna

Stopeg Bazowa.
9.3  Ustalenie kwoty odsetek
Kwota odsetek od jednej Obligacji zostanic ustalona poprzez pomnozenie wartosci
nominalnej jednej Obligacji przez stopg procentows ustalong zgodnie z pkt 9.2
powyzej, pomnozenie uzyskanego wyniku przez liczbg dni w danym Okresie
Odsetkowym, podzielenie wyniku przez 365 i zaokraglenie uzyskanego wyniku do
pelnego grosza (po! grosza lub wigeej bedzie zaokraglane w gore).
9.4  Ogloszenie stopy procentowej i kwoty odsetek
W Dniu Roboczym przypadajacym bezposrednio po Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej Obligatariusze zostang zawiadomieni o ustalonej stopie procentowe]j oraz
kwocie odsetek zgodnie z pkt 19 (Zawiadomienia Obligatariuszy). W razie
wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW, informacja o wysokosci odsetek
zostanie zamieszczona rowniez na stronie ASO GPW zgodnie z obowigzujacymi na
tym rynku regulacjami.
9.5  Okresy Odsetkowe
(a)
Nr okresu Pierwszy Dzien Okresu Ostatni Dzien Okresu Odsetkowego
odsetkoweg | Odsetkowego (z wylaczeniem tego | (facznie z tym dniem)
0 dnia)
I. 2017-02-07 2017-05-07
IL 2017-05-07 2017-08-07
1. 2017-08-07 2017-11-07
IV. 2017-11-07 2018-02-07
V. 2018-02-07 2018-05-07
VL 2018-05-07 2018-08-07
VIL. 2018-08-07 2018-11-07
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9.6

10.
(a)

(b)

(c)

(d)

VIIL 2018-11-07 2019-02-07

IX. 2019-02-07 2019-05-07

X. 2019-05-07 2019-08-07

XL 2019-08-07 2019-11-07

XIL 2019-11-07 2020-02-07

XL 2020-02-07 2020-05-07

XIV. 2020-05-07 2020-08-07

XV. 2020-08-07 2020-11-07

XVI 2020-11-07 2021-02-07

Stopa procentowa w przypadku opéZnienia

W przypadku opdznienia w zaplacie calosci lub czgéci $wiadczenia pienigznego
naleznego na podstawie Warunkow Emisji, Obligatariuszowi beda przyshugiwaly
odsetki naliczane od dnia powstania opOZnienia (wlacznie) do dnia zaplaty (z
wylaczeniem tego dnia) w wysokosci obliczonej wedlug stopy odsetek ustawowych.

PLATNOSCI

Wszelkie platnosci z tytulu swiadczen z Obligacji zapisywanych w Ewidencji
dokonywane beda za posrednictwem Agenta ds. Platnosci w drodze przelewu na
rachunek bankowy, ktéry powinien zosta¢ wskazany przez Obligatariusza najpozniej
w Dniu Ustalania Praw. Platnosci beda dokonywane jedynie na rzecz Obligatariusza,
ktory w Dniu Ustalenia Praw bedzie wpisany do Ewidencji jako Obligatariusz. Agent
ds. Platnosci bgdzie dokonywaé platnosci na rzecz Obligatariuszy wpisanych do
prowadzonej przez nich Ewidencji. Po rejestracji Obligacji w depozycie papierow
wartociowych prowadzonym przez KDPW, wszelkie platnosci z tytulu Obligacji
beda dokonywane za posrednictwem KDPW i wlasciwych Uczestnikéw Depozytu.
Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i
dokumenty wymagane przez Uczestnika Depozytu prowadzacego rachunek papierow
wartoSciowych winny by¢ przekazane w formie i terminach okreslonych w
regulacjach tego Uczestnika Depozytu. Dla unikni¢cia watpliwosci brak platnosci na
rzecz Obligatariuszy, spowodowany nieprzekazaniem przez Obligatariusza informacji
o numerze rachunku bankowego nie stanowi Przypadku Naruszenia, o ktérym mowa
w pkt 14 Warunkéw Emisji.

Najpozniej w Dniu Ustalenia Praw (lub innym dniu okreslonym zgodnie z regulacjami
wiasciwego Uczestnika Depozytu) kazdy Obligatariusz jest zobowiazany przedstawié
Podmiotowi Prowadzacemu Ewidencje, za$ po rejestracji Obligacji w depozycie
papicréow wartosciowych prowadzonym przez KDPW wlasciwemu Uczestnikowi
Depozytu, wszelkie inne informacje niezbgdne do dokonania przez Emitenta za ich
posrednictwem wyplaty swiadczen pienigznych wynikajacych z Obligacji.

Wierzytelnosci z tytutu Obligacji na zadanie Obligatariusza lub posiadacza Rachunku
Zbiorczego moga zosta¢ zaliczone na poczet ceny nabycia Obligacji nowej emisji.

Wszelkie platnosci swiadczen z tytulu Obligacji beda dokonywane na rzecz
Obligatariuszy posiadajacych Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

VICTORIA DOM Spéika Akcyjna 2 siedzibg w Warszawie www victoriadom pl
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(e)

()

11.
(a)

(b)

12.

(2)

(b)

Miejscem spelnienia $wiadczenia z Obligacji jest siedziba banku prowadzicego
rachunek bankowy danego Obligatariusza. Po rejestracji Obligacji w depozycie
papierdw wartosciowych prowadzonym przez KDPW miejscem  spelnienia
$wiadczenia pienigznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzacego
rachunek papierow wartociowych lub rachunck zbiorczy. na ktory zostana
przekazane Obligatariuszowi $rodki z tytutu posiadanych przez niego Obligacii.

Zasady dokonywania platnosci:

(1) Jezeli dzien platnosci jakiejkolwiek kwoty platnej zgodnie z Warunkami
Emisji przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym. platno$é kwot
naleznych Obligatariuszom z tytulu wezesniejszego wykupu Obligacji nastapi
w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po takim dniu, bez prawa
zadania odsetek za opoOznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych
platnosci;

(ii)  Platnosci $wiadczen z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potrgcenia
jakichkolwiek wierzytelnosci Emitenta z wierzytelnosciami Obligatariuszy.

PODATKI

Wszelkie platnosei z tytulu Obligacji zostang dokonane bez potracen lub odliczen z
tytutu lub na poczet obecnych lub przysziych podatkéw lub jakiegokolwick rodzaju
naleznosci publicznoprawnych wymierzonych lub nalozonych przez odpowiednie
wladze podatkowe lub w ich imieniu, chyba ze potracenia lub odliczenia tych
podatkow lub naleznosei publicznoprawnych wymagaja bezwzglednie obowiazujace
przepisy prawa. Emitent nie bedzie placil kwot wyrdéwnujgcych pobrane podatki lub
naleznosci publicznoprawne, jezeli z jakakolwiek platnoscig z tytulu Obligacji
zwiazany bedzie obowigzek pobrania 1 zaplaty jakiegokolwick podatku lub innej
naleznosci publicznoprawne;j.

Jezeli istnieje obowiazek potracenia lub odliczenia jakiegokolwiek podatku, a
Obligatariusz nie przekaze Agentowi ds. Platnosci, a po rejestracji Obligacji w
depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez KDPW danemu
Uczestnikowi Depozytu, najpozniej w Dniu Ustalenia Praw, informacji i dokumentow,
w tym aktualnego certyfikatu rezydencji podatkowej, niezbgdnych do zastosowania
obnizonej lub zerowej stawki opodatkowania, podatek zostanie pobrany w pelnej
wysokosci.

WYKUP OBLIGACJI

Z zastrzezeniem pkt 13 (Wezeéniejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta), pkt
14.2 (Skutek wystgpienia Przypadku Naruszenia) i pkt 15 (Niewypelnienie
zobowiyzuniy, likwidacja 1 zmiana formy prawnej Emitenta), Emitent wykupi
wszystkie Obligacje w Dniu Wykupu, wedlug ich wartoéci nominalnej, powickszonej
o nalezne a niewyplacone odsetki od Obligacji.

Z chwilg dokonania wykupu Obligacji. zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji,
Obligacje zostang umorzone zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz majacymi
zastosowanie Regulacjami KDPW.
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(a)

(b)

(c)

(d)

14,
14.1

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI Z INICJATYWY EMITENTA

Po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez
KDPW Emitent moze, po uplywie 15 (pigtnascie) dni od dnia zloZenia
Obligatariuszom zawiadomienia o realizacji prawa wezesniejszego wykupu, wykupié
Obligacje, w calosci lub w czgsci, z tym, Zze wylacznie w Dniu Platnosci Odsetek
przypadajacym po dniu zlozenia zawiadomienia o wczeéniejszym wykupie.
Zawiadomicnie musi wskazywa¢ zardwno liczbe Obligacji podlegajacych wykupowi,
Jjak i Dzien Wezesniejszego Wykupu.

Wykup nastapi poprzez zaplat¢ na rzecz Obligatariuszy:
(i) wartosci nominalnej Obligacji, oraz

(i)  kwoty odsetek od Obligacji podlegajacych wykupowi, naliczonych od dnia
rozpoczgeia Okresu Odsetkowego w ktorym wykup nastepuje (z wylaczeniem
tego dnia) do Dnia Wezesniejszego Wykupu (wlacznie). Jezeli wezesniejszy
wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta nastapi w pierwszych o$miu Okresach
Odsetkowych kwota odsetek zostanie dodatkowo powickszona o premie, o
ktorej mowa w pkt ¢) ponizej.

Premia za wezesniejszy wykup Obligacji dokonywany zgodnie z niniejszym pkt 13
Wynosi:

(i) w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Platnosci Odsetek za I, II, 11T Tub IV
Okres Odsetkowy — 1% wartosci nominalnej Obligacji,

(ii)  w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Platnosci Odsetek za V. VI, VII lub
VIII Okres Odsetkowy— 0,5 % wartosci nominalnej Obligacii.

Wykup nastapi na zasadach szczegolowo okreslonych w regulacjach obowiazujacych
w Podmiocie prowadzacym Ewidencig. a po rejestracji Obligacji w depozycie
papierdw wartosciowych prowadzonym przez KDPW w Regulacjach KDPW,

PRZYPADKI NARUSZENIA
Przypadki Naruszenia

Kazdy Obligatariusz moze zazadaé wezedniejszego wykupu posiadanych Obligacii,
jezeli wystapi ktorekolwiek z ponizszych zdarzen:

a) Naruszenie zobowigzan

(i) niewypelnicnic w terminie, w caloci lub w czesei. jakichkolwick
zobowiazan wynikajacych 2z jakichkolwiek dluznych papierow
wartosciowych wyemitowanych przez Emitenta,

(if)  naruszenie warunkéw umowy kredytu lub pozyczki zawartej przez
Emitenta lub podmiot wchodzacy w sklad Grupy z jakimikolwiek
instytucjami finansowymi skutkujace wymagalnoécia kredytu lub
pozyczki,

VICTORIA DOM Spétka Akcyjna z siedziby w Warszawie vwww victoriadom.pl
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(iii)  niesplacenie jakiegokolwiek Zobowiazania Finansowego w terminie
jego wymagalnosci w kwocie przekraczajacej 10% Kapitalow
Wiasnych;

b) Niewyplacalnosé

(1) Emitent utracil zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych
zobowiazan pienigznych w rozumieniu Prawa Upadlodciowego.

(i)  Emitent uznal swojg niewyplacalno$¢ na pismie,

(iii)  Emitent wszczgl postgpowanie restrukturyzacyjne zgodnie z ustawg
Prawo Restrukturyzacyjne:

c) Wskazniki Finansowe
(i) Wskaznik Dhug Netto/EBITDA przekroczyl wartos¢ 4,

(ii)  Wskaznik Dhug Netto/Kapitaly Wiasne przekroczyl wartoé¢ 2.5, a
Emitent nie uzyskal zgody Zgromadzenia Obligatariuszy na czasowe
przekroczenie Wskaznika Diug Netto/Kapitaly Wilasne;

d) Dzialalno$¢ gospodarcza

(1) Emitent zaprzestanie prowadzenia calosci lub istotnej czgdci swojej
dziatalnosci gospodarczej, rozumianej jako zaprzestanie prowadzenia
dzialalnodci w branzy deweloperskiej, chyba ze prowadzenie takiej
dzialalnosci gospodarczej zostanie przekazane innemu podmiotowi w
ramach Grupy,

(ii))  Emitent wykaze stratg z dzialalnosci operacyjne) w zbadanym rocznym

Sprawozdaniu Finansowym; Strona 177
rona

e) Rozwigzanie Emitenta

wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwiazaniu Emitenta lub podjeta
zostanic uchwala o rozwigzaniu Emitenta, podjeta zostanie uchwala o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktorym Emitent ma
siedzib¢ w Dniu Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwiazania
Emitenta wskazana w Kodeksie Spotek Handlowych;

) Postgpowania sydowe, administracyjne, arbitrazowe

przeciwko Emitentowi lub ktoremukolwiek z podmiotéw nalezacych do Grupy
beda toczyly sie postgpowania sadowe, administracyjne, egzekucyjne,
arbitrazowe. ktérych przedmiotem jest spelnienie przez Emitenta lub
ktorykolwiek z podmiotow nalezgcych do Grupy swiadczen, ktorych kwota
przekracza jednostkowo lub lacznie rownowartosé¢ 10% Kapitatlow Wiasnych:

g) Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajjce

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna 2 siedzibg w Warszawie www.victoriadom.pl

ul. Katy Grodziskie 105, 03-269 Warszawa Q
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h)

i)

k)

)

m)

zostanie wszczete wobec Emitenta lub podmiotu wechodzacego w sklad Grupy
postgpowanie egzekucyjne lub zabezpieczajace lub zostanie dokonane zaj¢cie
majgtku Emitenta lub podmiotu wchodzacego w sklad Grupy w toku
postepowania zabezpieczajacego lub egzekucyjnego na kwotg przekraczajaca
10% Kapitalow Wiasnych;

Wyplata zysku, umorzenie akcji, obniZzenie lub podwyiszenie kapitatu
zakladowego

(i) zostanie podjeta uchwata walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie
wyplaty dywidendy lub zostanie dokonana jakakolwiek wyplata
dywidendy, w tym w formie zaliczki, lub w jakiejkolwiek formie w
kwocie wyzszej niz 30% zysku netto wykazanego w ostatnim
zbadanym Sprawozdaniu Finansowym,

(ii)  zostanie podjeta uchwala walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie
obnizenia kapitalu zakladowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji
wiasnych lub zostanie dokonana jakakolwiek wyplata z kiéregokolwiek
Z ww. tytulow,

(iii)  zostanie podj¢ta przez walne zgromadzenie Emitenta uchwala w
sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego ze srodkow wiasnych;

Brak udostgpnienia Sprawozdan Finansowych

Emitent nie udostgpni Obligatariuszom potrocznych Sprawozdan Finansowych
lub rocznych Sprawozdan Finansowych wraz z opinig bieglego rewidenta w
terminach i na zasadach okreslonych w pkt 16 Warunkéw Emisji:

Niezgodnosé z przepisami prawa

wystgpi niezgodnos$¢ z przepisami prawa jakichkolwiek zobowigzan Emitenta
wynikajagcych z Warunkéw Emisji i nicusunigcie takiej niezgodnosci w
terminie 14 dni od dnia powzigcia informacji o istniejacej niezgodnosci;

Brak obrotu Obligacjami

Obligacje nie zostang wprowadzone do obrotu na ASO GPW lub na innym
rynku, na ktory wyrazifo zgodg Zgromadzenie Obligatariuszy, w terminie 120
dni od Daty Emisji lub Obligacje zostana wykluczone z obrotu na tym rynku;

Wyemitowanie kolejnej serii Obligacji z datg wykupu krétszg niz seria E

Emitent wyemituje kolejna seri¢ Obligacjii o wartoéci przekraczajacej
5.000.000,00 zi. ktorej dzien wykupu bedzie przypadaé wczesniej niz 6
miesigcy przed Dniem Wykupu;

Udzielenie pozyczek poreczen lub zabezpieczen przez Emitenta

Emitent lub ktorykolwiek z Podmiotéw Zaleznych: udzieli lub zobowiaze si¢
do udzielenia jakiejkolwiek pozyczki/ zabezpieczenia jakiemukolwiek
podmiotowi spoza Grupy, ktérej laczna wartos¢ w ktorymkolwiek momencie
od Dnia Emisji do Dnia Wykupu przekracza co najmniej 10% (dziesigé

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z siedziby w Warszawie www.victoriadom pl
ul Katy Grodziskie 105, 03-280 Warezawa
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14.2
(a)

(b)

(©)

(@

procent) wartosci Kapitalow Wiasnych Emitenta wskazanych w ostatnim
zatwierdzonym Sprawozdaniu Finansowym wyrazona w ziotych lub
réwnowartoscei tej kwoty w innej walucie (przy zastosowaniu kursu sredniego
NBP obowigzujacego na dat¢ zdarzenia), z wylaczeniem wszelkich
zabezpieczen udzielanych przez Emitenta w zwiazku prowadzong przez niego
dziatalno$cig w zakresie budownictwa mieszkaniowego:

n) Emisja Obligacji lub Udzielenie pozyczek przez Emitenta

Emitent wyemituje obligacje (lub udzieli pozyczki) uprawnigjace do odsetek
wyzszych niz 9.5% (dziewigé i pot procent) w skali roku, ktore zostana objgte
przez podmiot bedgey akcjonariuszem Emitenta, posiadajacy. wedlug stanu na
dzien przydzialu obligacji, wigcej niz 20% (dwadziescia) procent akeji
Emitenta lub spotk¢ z nim powiazang w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 5) Kodeksu
Spolek Handlowych.

Skutek wystgpienia Przypadku Naruszenia

Emitent do Dnia Wykupu bedzie przekazywal Obligatariuszom informacje o
wystapieniu Przypadku Naruszenia w terminie 3 Dni Roboczych od dnia powzigcia
informacji o zaistnieniu Przypadku Naruszenia.

Obligatariusz, ktory zamierza zlozy¢ zadanie wczesniejszego wykupu w zwigzku z
wystapieniem Przypadku Naruszenia, powinien wezwaé¢ Emitenta na pismie do
usunigeia zaistnialego Przypadku Naruszenia. Jezeli w terminie 5 Dni Roboczych od
dnia otrzymania takiego wezwania, Emitent nie usunie naruszenia i nie powiadomi o
tym Obligatariusza, Obligatariusz ma prawo ziozy¢ zadanie wezesniejszego wykupu,
0 ktérym mowa w pkt (d) ponizej.

Obligatariusz zadajacy wczesniejszego wykupu posiadanych Obligacji powinien
dorgezy¢ Emitentowi zadanie wezesniejszego wykupu osobiscie, listem poleconym
lub poczta kurierskag. W zadaniu wczesniejszego wykupu Obligatariusz powinien
wskaza¢ podstawe zadania wczedniejszego wykupu oraz zalgczy¢ odpowiednie
Swiadectwo Depozytowe oraz certyfikat rezydencji podatkowej, jesli platnoéé na
rzecz Obligatariusza podlega podatkowi u Zrodia a Obligatariusz chce skorzystac z
obnizonej lub zerowej stawki tego podatku. Dorgczenie zadania wczeSniejszego
wykupu powoduje. ze Obligacje posiadane przez takiego Obligatariusza stajg si¢
wymagalne w terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych od dnia dorgczenia Emitentowi
takiego zadania (Dzien Wezesniejszego Wykupu).

W przypadku wezedniejszego wykupu Obligacji Emitent zaplaci Obligatariuszowi
kwotg réwng sumie:

(i) wartosci nominainej Obligacii: oraz
(i)  kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczgcia Okresu

Odsetkowego w ktorym wykup nastgpuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia
Wczesniejszego Wykupu (wiacznie).
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14.3

15.

(2)

(b)
(c)

(d)

16.
(a)

(b)

(c)

Zdarzenia niestanowigce Przypadku Naruszenia

Przed dokonaniem czynnodci lub wystapieniem innego zdarzenia, ktére prowadziloby
do wystapienia Przypadku Naruszenia, Emitent moze zwolaé Zgromadzenie
Obligatariuszy w celu podjgcia uchwaly wyrazajgcej zgode na dokonanie takiej
czynnosei lub nastapienie takiego zdarzenia. Po podjeciu wyrazajacej zgode uchwaly
przez Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej czynnodci przez Emitenta lub
nastapienie takiego zdarzenia nie bedzie stanowilo Przypadku Naruszenia,

NIEWYPELNIENIE ZOBOWIAZANIA, LIKWIDACJA I ZMIANA FORMY
PRAWNEJ EMITENTA

Jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w calosci lub w czgscei.
zobowigzan pienigznych wynikajacych z Obligacji, Obligatariusz moze zazadaé
natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji. Obligatariusz moze zada¢ wykupu
Obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opoZnienia diuzszego
niz trzy dni.

W dniu otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje staja si¢ natychmiast wymagalne.

W przypadku polgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podzialu lub
przeksztalcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi,
jezeli podmiot. ktéry wstapil w obowigzki Emitenta z tytulu Obligacji, zgodnie z
Ustaws o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W dniu, w ktérym Obligacje stang si¢ natychmiast wymagalne zgodnie z pkt (a) do (¢)
powyzej (Dzien Wezesniejszego Wykupu), Emitent zaplaci Obligatariuszowi za kazdg
Obligacje kwotg rowng sumie:

(1) wartosei nominalnej Obligacji; oraz

(ii)  kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu
Odsetkowego w ktorym wykup nastgpuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia
Wezesniejszego Wykupu (wlacznie).

SPRAWOZDANIA FINANSOWE

Emitent bedzie zobowiazany udostepnia¢ Obligatariuszom pélroczne  (2Q)
Sprawozdania Finansowe — w terminie 90 dni od dnia zakonczenia danego polrocza,
a ponadto roczne (4Q) Sprawozdania Finansowe wraz z opinig z badania przez
bieglego rewidenta - w terminie nie dluzszym niz 150 dni od dnia zakoficzenia roku
obrotowego.

Z chwilg wprowadzenia Obligacji Emitenta do obrotu na ASO GPW Emitent bedzie
zobowiazany udostgpniaé Obligatariuszom pdlroczne (2Q) i zbadane przez bieglego
rewidenta roczne Sprawozdania Finansowe (4Q) w terminach, w ktérych podmioty,
ktérych Obligacje sa notowane na ASO GPW sa zobowiazane publikowa¢ raporty
okresowe zawierajgce powyzsze dane.

Sprawozdania, o ktérych mowa w pkt (a) i (b) powyzej, beda udostgpniane
Obligatariuszom na stronie internetowej Emitenta wskazanej] w Warunkach Emisji.
Ponadto w razie wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW sprawozdania bgdg
udostepniane zgodnie z wymogami ASO GPW.

VICTORIA DOM Spolka Akcyjna z siedzibg w Warszawee www.vittoriadom.pl
ul. Katy Grodziskie 105 03 ZGBWmma

wpisana do reje: i g0 preez Sad Repnowy dla m. st. Warszawy XII| Wyazal Gospodarcry Krjowego
Regesiru Sqdo\ncgopodanRSO(X)O&OGm kapital zakiadowy: 2.000.000,00 2+ (pokryty w calosci)
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17.

18.

(a)

(b)

(c)

19.

19.1

19.2

OBLICZANIE WSKAZNIKOW FINANSOWYCH

Wskazniki Finansowe beda badane kazdorazowo na koniec kazdego podrocza
kalendarzowego 1 obliczane na podstawic potrocznych lub zbadanych przez bieglego
rewidenta rocznych Sprawozdan Finansowych Emitenta, o ktorych mowa w pkt 16
powyzej. Informacja o wysokosci Wskaznikéw Finansowych zostanie przekazana
Obligatariuszom tacznie z odpowiednimi Sprawozdaniami Finansowymi.

FUNKCJE AGENTA ORAZ OFERUJACEGO

W sprawach zwiazanych z Obligacjami, Oferujacy, Agent Dokumentacyjny, Agent
ds. Platnosci oraz Agent Kalkulacyjny dziala wylacznie z powolania Emitenta i nie
ponosi zadnej odpowiedzialnosei w stosunku do Obligatariuszy w zakresie platnosci
przez Emitenta $wiadczen wynikajacych z Obligacji ani wykonywania zadnych innych
zobowigzan Emitenta wzgledem Obligatariuszy, ani za skuteczno$¢ dochodzenia
roszczenn Obligatariuszy wobec Emitenta. Nie pelni rowniez funkeji banku
reprezentanta w rozumieniu art, 79 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ani nie jest
zobowiazany do reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta.

Oferujacy, Agent Dokumentacyjny, Agent ds. Platnosci oraz Agent Kalkulacyjny nie
dokonuje weryfikacji lub oceny ryzyka Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.

Oferujacy, Agent Dokumentacyjny, Agent ds. Platnosci oraz Agent Kalkulacyjny, w
ramach prowadzonej dzialalnosci, wspolpracuje z Emitentem w zakresie réznych
ustug i posiada informacje. ktére mogg by¢ istotne w kontekécie sytuacji finansowej
Emitenta oraz jego mozliwoséci spelnienia Swiadczen wynikajacych z Obligacji,
jednakze nie jest uprawniony do ich udostgpniania Obligatariuszom, chyba ze Emitent
wyraznic wskaze dokumenty 1 informacje, ktére maja by¢ przekazane
Obligatariuszom w zwiazku z Obligacjami i pelnieniem funkcji Oferujacego, Agenta
Dokumentacyjnego, Agenta ds. Platnosci oraz Agenta Kalkulacyjnego. Wykonywanie
przez Oferujgcego, Agenta Dokumentacyjnego. Agent ds. Platnosei oraz Agenta
Kalkulacyjnego okreslonych czynnosci oraz pelnienie okreslonych funkcji w zwigzku
z Obligaciami nie uniemozliwia mu oraz jego podmiotom zaleznym lub
stowarzyszonym swiadczenia Emitentowi innych uslug, doradzania Emitentowi lub
wspotpracy z Emitentem w kazdym innym dowolnym zakresie lub formie.

ZAWIADOMIENIA
Zawiadomienia Obligatariuszy

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy beda umieszczane na
stronie internetowej Emitenta www.victoriadom.pl W razie wprowadzenia Obligacji
do obrotu na ASO GPW, zawiadomienia b¢dg dokonywane zgodnie z wymogami
ASO GPW.

Zawiadomienia Emitenta

Wszelkie zawiadomienia Obligatariuszy kierowane do Emitenta powinny by¢
dokonywane osobiscie, listem poleconym lub pocztq kurierskq na adres Emitenta
wskazany w Krajowym Rejestrze Sadowym. Zawiadomienie uznaje si¢ za dorgczone
Emitentowi z chwila jego faktycznego odbioru lub w razie jego braku (i) w dacie
pierwszego awizowania - w przypadku poczlowe] przesytki poleconej lub (i) w dacie

VICTORIA DOM Spoika Akcyjna z siedzibg w Warszawie www . victodadom. pl
ul. Kgty Grodziskie 105, 03-269 Warszawa

wpisana do rejesiru przedsieblorcdw prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia m. st. Warszawy Xl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nf KRS 0000305793 kapal zakladowy. 2 000.000,00 2} {poioryly w calodcl)
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20,

21.
(@)

(®)
(©)

(d)

(e)

&)

22.
(a)
(b)

(c)

zwrotu przesylki kurierskiej jako niepodjetej lub jako niedorgczonej z powodu
nieobecnosci adresata.

AGENT DOKUMENTACYJNY

Emitent bedzie przekazywal Agentowi Dokumentacyjnemu wydruki dokumentow,
informacji 1 komunikatéw opublikowanych na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu Ustawy o Obligacjach. Agent Dokumentacyjny bedzie wydawac odpisy
wskazanych powyzej materialow kazdemu Obligatariuszowi, ktéry przedstawi
Swiadectwo Depozytowe.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze moga podejmowaé decyzje dzialajac w ramach Zgromadzenia
Obligatariuszy. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podja¢ uchwalg w sprawie
wyrazenia zgody na zmiany wszystkich postanowien Warunkéw Emisji, jak réwniez
w innych sprawach okreslonych w Warunkach Emisji.

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa si¢ w Warszawie.

Obligatariusze reprezentujacy co najmniej 1/10 skorygowanej lgcznej wartosei
nominalnej Obligacji (w rozumieniu Ustawy o Obligacjach) moga zada¢ zwolania
(wraz z podaniem uzasadnienia) w ciagu 14 dni Zgromadzenia Obligatariuszy,
kierujac zadanie zwolania do Emitenta i zalaczajac Swiadectwo Depozytowe. Jezeli
okaze sig, ze zadanie zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy zostalo zlozone przez
1/10 skorygowanej lacznej wartosci nominalnej Obligacji (w rozumieniu Ustawy o
Obligacjach), Emitent w terminie 5 Dni Roboczych od dnia otrzymania zadania
zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy poinformuje o tym fakcie Obligatariuszy,

Z zastrzezeniem postanowien Warunkéw Emisji, zasady zwolywania i organizacji
Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady podejmowania uchwal Zgromadzenia
Obligatariuszy, w tym co do wymagane] wigkszosci glosow, okresla Ustawa
o Obligacjach.

Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy sa podejmowane pisemnie. w glosowaniu
tajnym.

Ksigga protokolow Zgromadzen Obligatariuszy jest dostgpna dla Obligatariuszy w
Dni Robocze w siedzibie Emitenta.

PRAWO WLASCIWE
Obligacje sq emitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.

W zakresie nieuregulowanym w Warunkach Emisji stosuje si¢ Ustawg o Obligacjach
oraz Regulacje KDPW.

Ponadto w przypadku jakichkolwiek rozbieznosci pomigdzy Warunkami Emisji a
obowigzujacymi w danym czasic Regulacjami KDPW dotyczacymi spelniania
$wiadczen z tytutu Obligacji , wiazacy charakter beda miaty odpowiednie Regulacje
KDPW.

Warszawa, dnia 5 stycznia 2017 r.

VICTORIA DOM Spétka Akcyjna z sledzibq w Warszawle www.victoripdom pl
ul. Kgty Grodziskie 105, 03-285 Warszawa
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I. Michal Jasinski — Prezes Zarzadu -

A
7%

/’
2. Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu - /v'//(/;z

Mo san. )
3. Anna Mamcarz — Czionek Zarzadu - WAL /)7 M‘/LML’——-—

Uchwala zostala podjeta w glosowaniu jawnym, 3 glosy ,,za” przy braku gloséw ,przeciw” i
braku glosow ,,wstrzymujgcych sig”.

Wobec powyzszego Przewodniczacy stwierdzil, ze uchwala zostala zostala podjeta.
1
4. Michat Jasinski — Prezes Zarzadu -

=
Frrmid
5. Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu - /ﬂ%

6. Anna Mamcarz - Czlonek Zarzadu -

Do punktu 5:

Oméwiono zgloszone wolne wnioski oraz sprawy biezace i porzadkowe.
Do punktu 6:

Wobec wyczerpania porzadku obrad Prezes Zarzadu Michat Jasiski zamknal posiedzenie.

A Vi Ylsr M~
Ann
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8.4 DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW

Agent Dokumentacyjny
Agent ds. Ptatnosci
Agent Kalkulacyjny

ASO GPW

Banki Referencyjne

Catalyst
Cena Emisyjna
Cztonek Konsorcjum

Dystrybucyjnego

Dtug Netto

Dokument Informacyjny

Dom Maklerski

Dzienh Emisji

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzienr Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie
oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie
oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie

oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW
w ramach rynku Catalyst

oznacza Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.,
Bank Polska Kasa Opicki S.A., ING Bank Slaski S.A., Bank
Handlowy w Warszawie S.A. oraz mBank S.A.

oznacza zorganizowany rynek dluznych instrumentéw
finansowych w Polsce

oznacza cen¢ emisyjna jednej Obligacji wskazana w pkt 3(c)
Warunkéw Emisji

Domy maklerskie tworzace Konsorcjum Dystrybucyjne poza
Oferujacym

oznacza sume Zobowiazan Finansowych pomniejszong o
srodki pienigzne iich ekwiwalenty, okreslang kazdorazowo na
podstawie Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

oznacza niniejszy Dokument Informacyjny

Dom maklerski, bedacy Czlonkiem Konsorcjum
Dystrybucyjnego oraz Oferujacy

oznacza dzien 7 lutego 2017 1.

oznacza ostatni dzieni danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wezesniejszego Wykupu.

oznacza (i) w okresie, w ktérym Obligacje bedaq zarejestrowane
w Ewidencji, kazdy dzied tygodnia od poniedziatku do piatku z
wylaczeniem  dni  ustawowo  wolnych  od  pracy
w Rzeczypospolitej Polskiej, zas (i) w okresie, w ktérym
Obligacje beda zarejestrowane w  depozycie papierdw
warto§ciowych prowadzonym przez KDPW, kazdy dzien
tygodnia, z wyjatkiem sobét iniedziel oraz innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi
dziatalno$¢ operacyjna, umozliwiajaca podejmowanie czynnosci
zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i rozliczaniem platnosci
$wiadczen z tytutu Obligacji

oznacza dla Obligacji zapisanych w Ewidencji dzied ustalenia
liczby oraz wlasnosci Obligacji w celu zidentyfikowania
Obligatariuszy Obligacji zapisanych w Ewidencji, przy czym
czas ustalenia bedzie przypada¢ o godzinie 16:30 w drugim
Dniu Roboczym przed danym dniem platnosci swiadczen z
tytulu Obligacji, a po rejestracji Obligacji w depozycie papierdw
warto$ciowych prowadzonym przez KDPW oznacza szésty
Dzien Roboczy przed dniem platnosci $wiadczen z tytulu
Obligacji, lub odpowiedni inny dzied, ktéry zgodnie =z
aktualnymi Regulacjami KDPW bedzie uwazany jako dzied, w
ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu
ustalenia podmiotéw oraz oséb uprawnionych do otrzymania
$wiadczen z tytulu Obligacji, z wyjatkiem:

() zlozenia przez Obligatariusza zgodnie z
Warunkami Emisji zadania
natychmiastowego lub  wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dziert Ustalenia
Praw uznaje si¢ dzien zlozenia Zzadania
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Dzien Ustalenia Stopy Procentowej

Dzien Wczesniejszego Wykupu

Dzien Wykupu

EBITDA

Emitent, Spotka, Victoria Dom

Ewidencja

Formularz Zapisu

GPW

Grupa lub Grupa Kapitatowa

Inwestor

Kapitaly Wtasne

KDPW

KNF lub Komisja

natychmiastowego lub  wczesniejszego
wykupu;

(®) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za
Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien
otwarcia likwidacji Emitenta; oraz

(¢ polaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podzialu lub przeksztalcenia formy
prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapil w
obowiazki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawniet do ich emitowania,
kiedy za Dzieni Ustalenia Praw uznaje si¢
odpowiednio dzied polaczenia, podzialu
lub  przeksztalcenia  formy  prawnej
Emitenta.

oznacza czwarty Dzieft Roboczy przed rozpoczeciem Okresu
Odsetkowego, dla ktérego zostanie ustalona stopa procentowa,
badZ po rejestracji Obligacji w depozycie papierdéw
wartosciowych prowadzonym przez KDPW inny dziefi
dozwolony przez Regulacje KDPW jako dzien okreslenia stopy
oprocentowania, najblizszy dacie wskazanej powyzej, o ktérym
Emitent zawiadomi Obligatariuszy

oznacza dzien w ktérym Emitent jest uprawniony lub
zobowigzany dokona¢ wczesniejszego  wykupu  Obligacji
zgodnie z pkt 13, pkt 14.2 lub pkt 15 Warunkéw Emisji

oznacza dzient 7 lutego 2021 r.

oznacza sume wyniku z dziatalno$ci operacyjnej i amortyzacji za
ostatnie 12 miesigcy, obliczana na podstawie pélrocznego lub
rocznego Sprawozdania Finansowego

oznacza Victora Dom Spétka Akeyjna, z siedzibg w Warszawie

oznacza ewidencje w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach prowadzona przez Podmiot Prowadzacy Ewidencje

oznacza zapis Inwestora na Obligacje

oznacza Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z
siedziba w Warszawie

oznacza Emitenta wraz z jego Podmiotami Zaleznymi

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna
nieposiadajaca osobowos$ci prawnej zamierzajaca naby¢
Obligacje lub na rzecz ktérej sktadany jest albo zlozony zostat
zapis lub dokonywana jest albo zostala dokonana wplata na
Obligacje

oznacza taczna warto$¢ kapitaléw wlasnych Emitenta okreslang
kazdorazowo na podstawie pélrocznego lub  rocznego
Sprawozdania Finansowego

oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z
siedziba w Warszawie przy ul. Ksiazecej 4, 00-498 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem 0000081582

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego
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Kodeks Cywilny

Kodeks Postepowania Cywilnego

KSH

Marza

Materiaty Przechowywane

Memorandum Informacyjne, Memorandum

Obligacje, Obligacje serii E

Obligatariusz

Oferujacy

Oferta, Oferta Publiczna, Publiczna Oferta

Okres Odsetkowy

Podmiot Prowadzacy Ewidencje

Podmiot Zalezny

POK

Prawo Restrukturyzacyjne

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny
(tekst jednolity: Dz. U. z 2014 roku, poz. 121 ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks
postepowania cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 roku,
poz. 101, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2001 roku — Kodeks Spétek
Handlowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 1030, ze
zmianami)

oznacza marz¢ w wysokosci 425 punktéw bazowych

oznacza dokumenty, informacje ikomunikaty publikowane
w wykonaniu Ustawy o Obligacjach na Stronie Internetowej
Emitenta w zwiazku z Obligacjami

oznacza dokument sporzadzony w zwiazku z oferta publiczna
Obligacji na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z
dnia 8 sierpnia 2013 r. w sprawie szczegdlowych warunkéw,
jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne
sporzadzone w zwiazku z oferta publiczna lub ubieganiem si¢ o
dopuszczenie instrumentéw finansowych do obrotu na rynku
regulowanym (Dz.U. z 2013 r poz. 988)

oznacza obligacje emitowane przez Emitenta na podstawie
Warunkéw Emisji serii E

oznacza osobe wpisana do Ewidencji jako osobe uprawniona
do otrzymywania $wiadczent z tytutu Obligacji, a po rejestracji
Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym
przez KDPW oznacza osobe lub podmiot bedacy posiadaczem
rachunku papieréw warto$ciowych, na ktérym zapisane sa
prawa z Obligacji, lub, w odniesieniu do Obligacji zapisanych na
rachunku zbiorczym, oznacza osobe lub podmiot wskazany
danemu Uczestnikowi Depozytu przez posiadacza rachunku
zbiorczego, jako bedacy uprawnionym z Obligacji zapisanych na
takim rachunku zbiorczym dzialajacy, w zakresie jakichkolwiek
praw wynikajacych z Warunkéw Emisji oraz Obligacji, za
posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego

oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie

oznacza oferte¢ publiczna Obligacji
podstawie Memorandum Informacyjnego

przeprowadzana na

oznacza okresy wskazane w pkt 9.5 Warunkéw Emisji, z
zastrzezeniem, ze okres odsetkowy moze mieé inna dltugosé ze
wzgledu na wezesniejszy wykup Obligacji zgodnie z pkt 13
Warunkéw Emisji (Wezesniejszy wykup Obligaciji z inicjatywy
Emitenta), wezesniejszy wykup Obligacji na podstawie pkt 14.2
(Skutek  wystapienia  Przypadku  Naruszenia) lub 15
(Niewypelnienie zobowiazania, likwidacja 1 zmiana formy
prawnej Emitenta)

oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie,
petniacy funkcje podmiotu prowadzacego Ewidencje

oznacza podmiot w stosunku do ktérego Emitent jest spotka
dominujaca w rozumieniu art. 3 ust. 1 punkt 37 Ustawy o
Rachunkowosci

oznacza Punkt Obstugi Klienta Domu maklerskiego
oznacza ustawe¢ 2z dnia 15 maja 2015 r.  Prawo

Restrukturyzacyjne (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 978,
ze zmianami)
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Prawo Upadtosciowe

Przypadek Naruszenia

Regulacje KDPW

Regulamin KDPW

Rozporzadzenie w sprawie Memorandum Informacyjnego

Sprawozdanie Finansowe

Statut

Stopa Bazowa

Strona Internetowa Emitenta

Szczegoétowe Zasady

Swiadectwo Depozytowe

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe.

oznacza kazde zdarzenie okreslone w pkt 14.1 Warunkéw
Emisji (Przypadki Naruszenia).

oznacza Szczegdtowe Zasady, Regulamin KDPW lub wszelkie
inne majace zastosowanie regulacje wydane przez KDPW

oznacza obowiazujacy w danym czasie regulamin KDPW
uchwalany przez rade nadzorcza KDPW zgodnie z art. 50
Ustawy o Obrocie lub na innej podstawie prawnej, ktéra zastapi
powyzsza podstawe prawng, obowiazujaca w danym czasie

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia 2013 r. w
sprawie szczeg6lowych warunkéw, jakim powinno odpowiadaé
memorandum informacyjne sporzadzone w zwiazku z ofertg
publiczng lub ubieganiem si¢ o dopuszczenie instrumentéw
finansowych do obrotu na rynku regulowanym (Dz.U. z 2013 r.
Poz. 988)

oznacza skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, a
w przypadku, gdy Emitent nie ma obowiazku sporzadzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe
sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzadzone zgodnie z
przepisami  Ustawy o Rachunkowosci obowiazujacymi
Emitenta

oznacza statut sp6tki Victoria Dom S.A.

oznacza stope procentowa WIBOR podana przez Monitor
Rates Services Reuters lub kazdego jej oficjalnego nastepce, dla
3-miesigcznych depozytéw w PLN, wyrazona w punktach
procentowych w skali roku, z kwotowania fixingu o godzinie
11:00 lub okoto tej godziny, publikowana w Dniu Ustalenia
Stopy Procentowej lub inng stope procentowa, ktéra zastapi
pOwyZsza stope procentows,

oznacza stron¢ internetowa znajdujaca si¢ pod adresem
www.victoriadom.pl, lub inng strone¢ internetowa, ktéra ja
zastapi

oznacza Szczegélowe Zasady Dzialania KDPW lub inny
dokument, ktéry zastapi Szczegdlowe Zasady w danym czasie

oznacza (i) do dnia rejestracji Obligacji w depozycie papieréw
warto$ciowych prowadzonym przez KDPW — dokument
wystawiony na pisemne zadanie Obligatariusza przez Podmiot
Prowadzacy Ewidencje, potwierdzajacy na moment jego
wydania zapisanie w Ewidencji praw z Obligacji, ktérych
posiadaczem jest dany Obligatariusz, (ii) po dniu rejestracii
Obligacji w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym
przez KDPW, w odniesieniu do Obligacji zapisanych na
rachunku papieréw warto$ciowych — dokument wystawiony na
zadanie Obligatariusza zgodnie z art. 8 Ustawy o Obrocie, zas w
odniesieniu do Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym —
dokument wystawiony na zadanie Obligatariusza przez podmiot
bedacy posiadaczem rachunku zbiorczego, na ktérym zapisane
sa Obligacje

Strona 187



Dokument Informacyjny - obligacje serii E VICTORIA DOM S.A.

Uczestnik Depozytu

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o Rachunkowosci

Warunki Emisji Obligacji, Warunki Emisji

Wskaznik Diug Netto/EBITDA

Wskaznik Dtug Netto/Kapitaty Wiasne

Wskazniki Finansowe

Zobowigzania Finansowe

Zgromadzenie Obligatariuszy

oznacza firme inwestycyjna lub bank, w obu przypadkach
posiadajace status uczestnika KDPW w rozumieniu Regulaminu
KDPW oraz uprawnione do prowadzenia rachunkéw papieréw
wartosciowych  lub  rachunkéw  zbiorczych, zgodnie =z
wladciwymi przepisami prawa oraz Regulacjami KDPW

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (Dz.
U. z 2015 r.,poz. 238, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie
instrumentami finansowymi (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r.,
poz. 94, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spélkach publicznych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 1382, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 1047 ze zmianami)

Warunki Emisji Obligacji uchwalone uchwata nr 01/01/2017
Zarzadu Spoélki z dnia 5 stycznia 2017 1.

oznacza dla danego Okresu Badania iloraz Dlugu Netto i
EBITDA

oznacza dla danego Okresu Badania iloraz Dlugu Netto i
Kapitatéw Wtasnych

oznaczaja kazdy z ponizszych wskaznikow:

() Wskaznik Dtug Netto/EBITDA, oraz
(b) Wskaznik Dlug Netto/Kapitaly Whasne.

oznacza sume¢ zobowiazan finansowych wedlug wartosci
bilansowych, w szczegdlnosci wynikajacych z uméw pozyczki,
kredytu, obligacji, innych dluznych papieréw wartosciowych,
uméw leasingu finansowego, uméw faktoringu odwrotnego,
okreslang kazdorazowo na podstawie pélrocznego lub rocznego
Sprawozdania  Finansowego; przy czym dla uniknigcia
watpliwo$ci za Zobowiazania Finansowe nie beda uznawane
zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzonej przez
Emitenta lub inny podmiot z Grupy dzialalnosci gospodarczej
(tzw. ,kredyt kupiecki”), jak réwniez zobowiazania z tytulu
udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych
wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub beda prowadzi¢ prace
budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta.

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy w rozumieniu Ustawy
o Obligacjach, odbywajace si¢ zgodnie z zasadami okreslonymi

w Ustawie o Obligacjach oraz w Warunkach Emisji
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