NOTA INFORMACYJNA
sporzadzona na potrzeby wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst
prowadzonym przez spotke pod firmg BondSpot S.A. oraz w alternatywnym systemie obrotu
Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
10.000 obligacji serii G i 5.000 obligacji serii H asymilowanych pod jednym kodem ISIN

wyemitowanych przez spétke pod firma Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

Victoria Dom

Niniejsza nota informacyjna zostata sporzadzona w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentdéw finansowych objetych tg nota do:
1) obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. oraz
2)obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.
Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na:
1) regulowanym rynku pozagietdowym prowadzonym przez BondSpot S.A.; ani na
2)rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(rynku podstawowym lub réwnolegtym).
Inwestorzy powinni by¢ Swiadomi ryzyka, jakie niesie ze soba inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone wiasciwg analiza, a takie, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacjg z doradca
inwestycyjnym.
Tre$¢ niniejszej noty informacyjnej nie byta zatwierdzana przez BondSpot S.A. ani przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze

stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Autoryzowany Doradca:

MICHAEL/STROM

INVESTMENTS

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej: 16 pazdziernika 2017 r.
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1. OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W NOCIE
INFORMACYIJNEJ

1.1.Emitent

Niniejszym oswiadczam w imieniu Emitenta, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewnic taki stan, informacje zawarte w niniejszej Nocie Informacyjnej sa
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ie nie pominieto w niej zadnych faktow,
ktore mogltyby wptywaé¢ na jej znaczenie i wycene instrumentéw diuznych wprowadzanych
do obrotu, a takie ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatlem w obrocie tymi

instrumentami.

W imieniu Emitenta:

Michat J)!;?r'\ski :

Prezes Zarzqdu

1.2.Autoryzowany Doradca

Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Nota Informacyjna zostata
sporzadzona zgodnie z wymogami okresSlonymi w Zatgczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwata Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieré6w Wartosciowych
w Warszawie S.A. zdnia 1 marca 2007 r. (z pdZn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy i zgodnie
z dokumentami iinformacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w Nocie
Informacyjnej sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w niej
zadnych faktow, ktore mogtyby wpltywaé na jej znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takie ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem

w obrocie tymi instrumentami.
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2. PODSTAWOWE DANE O EMITENCIE

2.1. Emitent:
Formaprawna:  SpotkaAkeyjpa
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 741 62 62
Numer fax: +48 22 741 63 53
Strona internetowa: www.victoriadom.pl
Adres poczty elektronicznej: sekretariat@victoriadom.pl
NIP: 759-15-54-483
REGON: 551186334
Numer KRS: 0000305793

2.2. Wskazanie wszystkich oséb odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie

informacyjne;j:

Osoby uprawnione do reprezentowania Emitenta:
Michat Jasinski — Prezes Zarzadu,
Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu,

Anna Mamcarz - Cztonek Zarzadu,

Prawo reprezentowania Spotki przystuguje: Prezesowi Zarzgdu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu

dziatajgcemu tgcznie z drugim Cztonkiem Zarzadu lub z prokurentem.
2.3. Informacje czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia,
licencji lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu - dodatkowo przedmiot i numer

zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem organu, ktéry je wydat

Dziatalnos¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga zezwolenia, licencji lub zgody.
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2.4. Nazwa (firma) i siedziba (miejsce zamieszkania) doradcéw Emitenta

Doradca Emitenta (bedacy jednoczesnie podmiotem ktdry oferowat Obligacje Emitenta)

Michael / Strém Dom Maklerski sp. z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 134, 02-305 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 128 59 00

Numer fax: +48 22 128 59 89

Strona internetowa: www.michaelstrom.pl

Adres poczty kontakt@michaelstrom.pl

NIP: 525-247-22-15

REGON: 14226131900000

Numer KRS: 0000347507

1) wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci
niniejszej Noty Informacyjnej,
2) ztozenie w niniejszej Nocie Informacyjnej
oswiadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego
Doradcy,
3) sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji
Zakres dziatan we
serii G i H do obrotu w Alternatywnym Systemie
wspotpracy z Emitentem
Obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie i BondSpot S.A.,
4) udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji serii G
i H do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow

Wartosciowych w Warszawie i BondSpot S.A.
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3. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem i wprowadzanymi instrumentami diuznymi,

w szczegollnosci zwigzane z sytuacjq gospodarczg, majatkows i finansowg Emitenta

Obligacje s3 zobowigzaniem tylko i wytgcznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajacy w jakimkolwiek
charakterze, nie bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji, a w szczegdlnosci nie bedzie
ich gwarantowat. Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi ryzyka, jakie niesie za sobg inwestowanie
w instrumenty finansowe, w tym takie, ktére bedg notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich
decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwg analizg lub konsultowane z doradcami. Przed
podjeciem decyzji inwestycyjnej, Inwestorzy powinni szczegétowo rozwazy¢ takze opisane ponizej
czynniki ryzyka. Dodatkowe ryzyka, ktére obecnie nie sg znane Emitentowi, bgdz ktére uwaza sie
za nieistotne, mogg takze niekorzystnie wptyng¢ na sytuacje Emitenta, Inwestorzy powinni wiec
uwzgledni¢ réwniez ewentualnie inne ryzyka, nie wskazane ponizej. Kolejnos¢ w jakiej zostaty
przedstawione  ponizsze  czynniki ryzyka nie  przesgdza  oichistotnosci,  waznosci

czy prawdopodobieristwie wystgpienia lub wywotania wptywu na sytuacje Emitenta.

3.1. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem

3.1.1. Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci Spotki na rynku warszawskim

Spétka koncentruje swojg dziatalnosé na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie wiekszos¢
przychoddéw i zyskow realizowanych przez Spétke bedzie pochodzito z projektéw realizowanych
na terenie Warszawy. Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa
mieszkaniowego moze miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychodoéw i zyskow

oraz dalszy rozwdj Spotki.

W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalnosci na jednym rynku Spdétka rozwaza wejscie réwniez

na inne rynki w Polsce oraz innych krajach Unii Europejskiej.

3.1.2. Ryzyko zwigzane ze wspétpraca z generalnym wykonawcg oraz podwykonawcami

W procesie realizacji projektow deweloperskich Spdétka wspodtpracuje zarédwno z generalnymi
wykonawcami oraz ze $rednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane s3 umowy na
poszczegdlne etapy prac budowlanych. Czesciowo sg to sprawdzone podmioty, z ktérymi Spdtka
wspotpracuje od momentu rozpoczecia dziaftalnosci, jednak dynamiczny rozwdj Spétki powoduje
koniecznos¢ poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane
z terminowoscig realizacji prac oraz ich jakoscia.

Spétka w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczace odpowiedzialnosci z tytutu

nienalezytego wykonywania prac, ich terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okresie
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gwarancyjnym. W trakcie realizacji inwestycji Spétka nadzoruje wykonywanie umoéw z wykonawcami,
a w szczegdlnosci kontroluje jakos¢ i harmonogram wykonywania robét budowlanych gwarantujgcych
wywigzywanie sie Spotki z termindéw zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli
Spdétka nie moze gwarantowad, ze wszystkie prace zostang wykonane prawidtowo i w terminie. Istnieje
takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcéw, badZz wystgpienia innych probleméw
organizacyjno-finansowych, co moze skutkowac catkowitym zaprzestaniem wykonywania przez nich
prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ koniecznosé rozwigzania umowy z wykonawcy, co moze
przetozyé sie na opdznienia w realizacji danego projektu. Moze to wptyng¢ w sposéb negatywny

na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Spaétki.

3.1.3. Ryzyko zwigzane z dostawami materiatéw budowlanych

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Spétke sktadajg sie m.in. koszty zakupu

gruntu, koszty prac podwykonawcédw oraz ceny materiatéw budowlanych.

Spétka w przypadku realizacji mniejszych projektéw inwestycyjnych, samodzielnie zajmuje sie
zapewnieniem dostaw niektorych materiatéw budowlanych na potrzeby realizowanego projektu.
Dostawcami sg najczesciej duze hurtownie budowlane i producenci materiatéw budowlanych. Spétka
zawiera umowy, gwarantujgce odpowiednig jakos¢, termin dostawy i ptatnosci oraz cene konkretnych
materiatdow na potrzeby danego projektu, zgodnie zharmonogramem jego realizacji. Nie mozna jednak
wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcéw, w szczegélnosci w przypadku gdyby
wystgpity wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu projektu deweloperskiego lub tez dla
dostawcow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kursdw walut. Istnieje takze ryzyko kumulacji
popytu ze strony konkurentéw i innych podmiotdw na okreslone materiaty budowlane na lokalnym
rynku w krétkim czasie. W takim przypadku Spdtka moze napotkaé problemy z utrzymaniem ceni/ lub
dostepnosci materiatéw w planowanym terminie. Wzrost cen materiatéw podczas realizacji projektu
prawie zawsze negatywnie wptywa na rentownos$¢ tego projektu. Zmiany cen materiatow
budowlanych sg trudne do przewidzenia, zas ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze mozna
przetozy¢, chocby czesciowo, na ostatecznych nabywcéw mieszkan. Ponadto trudnosci

z zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegélnych projektow deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane

wyniki i sytuacje finansowg Spoéfki.

Spoétka wykorzystuje konkurencje panujacg na rynku dostawcédw materiatéw budowlanych, poszerza
oraz dywersyfikuje krag tych dostawcéw i w ten sposdb dazy do zminimalizowania powyzszego

czynnika ryzyka.
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3.1.4. Ryzyko utraty kadry zarzadzajacej

Dziatalnos¢ oraz rozwdj Emitenta sg uzaleznione od wiedzy i doswiadczenia kadry zarzgdzajacej oraz
pracownikéw Spofki. Istotnym czynnikiem wptywajgcym na dziatalnosc i wyniki Spoétki jest utrzymanie
oraz zwiekszenie profesjonalnej kadry pracowniczej. Kadra zarzgdzajgca oraz kluczowi pracownicy
posiadajg szerokg wiedze i doswiadczenie, w tym w zakresie wypracowanego przez Spoétke know-how
oraz réznego rodzaju wzorcéw i standarddw dziatania, przyczyniajgc sie bezposrednio do osigganych
wynikdw w zakresie pozyskiwania i realizacji zaréwno biezgcych, jak i nowych projektéw

deweloperskich.

W zwigzku z intensywnym rozwojem Spétki i specyfika rynku istnieje ryzyko znacznego zwiekszenia
kosztow zwigzanych z zatrudnieniem pracownikéw, ryzyko niedoboru wykwalifikowanej kadry
pracowniczej na danym rynku, a takze ryzyko odejscia kluczowych pracownikéw, co moze mie¢ istotny
negatywny wptyna¢ na dziatalno$é operacyjng i wyniki finansowe lub dalsze perspektywy rozwoju
Spofki.

Zarzad Emitenta wychodzac naprzeciw panujagcym tendencjom prowadzi nabdér pracownikéw
o wysokim stopniu przygotowania poprzez nowoczesne sposoby selekcji, organizuje szkolenia
podnoszgce kwalifikacje obecnie zatrudnionych oraz zwieksza atrakcyjnos¢ srodowiska pracy

minimalizujac tym samym zagrozenie zwiekszonej fluktuacji kadr.

3.1.5. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci i ryzyko wywtaszczeniowe

Biezgca dziatalno$¢ oraz perspektywy rozwoju Emitenta zalezg w duzej mierze od jakosci posiadanych
obecnie i pozyskiwanych w przysztosci nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych na realizacje

projektéw deweloperskich.

Mimo kazdorazowego starannego, sformalizowanego badania przez Spéte gruntéw przed ich zakupem,
nie mozna wykluczy¢ ryzyka wad prawnych nieruchomosci, ktére moga ujawni¢ sie dopiero w trakcie

realizacji inwestycji.

Dodatkowo istnieje ryzyko wywtaszczenia danej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. Wywtaszczenie nieruchomosci moze
by¢ dokonane, jesli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposdb 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, ktére przewidujg szczegdlne tryby wywtaszczenia,
czesto utatwiajgce przejmowanie nieruchomosci przez podmioty publiczne, np. ustawa z dnia

10 kwietnia 2003 r. o szczegdélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
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publicznych (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1496 z pézn. zm.), ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (t.j. Dz.U. z 2017 r.
poz. 1122 z pdin. zm.), ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 966, z pdin.
zm.). W przypadku wywiaszczenia, wtascicielowi przystuguje odszkodowanie, ktére zazwyczaj
zrelatywizowane jest do wartosci wywtaszczanej nieruchomosci i nie uwzglednia zyskow, ktore

wtasciciel mégtby uzyskaé, gdyby nieruchomos¢ zagospodarowat w okreslony sposdb.

Emitent, jako podmiot realizujgcy projekty deweloperskie w aglomeracji warszawskiej, w zwigzku
z pozyskiwaniem niezbednych w tym celu nieruchomosci, narazona jest na potencjalne roszczenia
nastepcéw prawnych bytych wtascicieli, wynikajace z roszczen w stosunku do nieruchomosci
potozonych na obszarze miasta stotecznego Warszawy, objetych postanowieniami Dekretu o wtasnosci
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 sposdb tytutu prawnego do nieruchomosci przez bytych wtascicieli
nieruchomosci moze doprowadzi¢ do pozbawienia Spétki mozliwosci dysponowania nieruchomoscia

objetg takimi roszczeniami.

Wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwa podstawa nabycia itp.
mogg opdznic lub uniemozliwic realizacje opracowanego projektu deweloperskiego, co moze w istotny
sposob wptyngé na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spoétki, zas w skrajnym

przypadku utrate nieruchomosci.

3.1.6. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia z tytutu ochrony srodowiska

Emitent posiada zapas nieruchomosci gruntowych i systematycznie nabywa kolejne grunty w celu
zabezpieczenia ciggtosci dziatalnosci operacyjnej. Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujace
grunty, na ktdrych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, mogg zostac
zobowigzane do oczyszczenia gruntéw lub zaptaty kar z tytutu ich zanieczyszczenia lub
zadoscuczynienia roszczeniom odszkodowawczym. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci
na jednej lub wielu nieruchomosciach uzytkowanych przez Spotke wystgpig nieprzewidziane koszty
naprawy szkdéd, natozone zostang na Spoétke kary pieniezne lub obowigzek zaptaty odszkodowan
w zwigzku z zanieczyszczeniami Srodowiska naturalnego, co moze mie¢ negatywny wplyw

na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki.
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3.1.7. Ryzyko zwigzane 2z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami
podwykonawczymi oraz odpowiedzialnoscia wynikajacga z tytutu sprzedaiy

nieruchomosci

Spotka decyduje o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego i w zalezno$ci od potrzeb dobiera
zespot podwykonawcdw, majacy zapewnié sprawng, terminowg i zgodng z projektem budowlanym

realizacje.

Zaréwno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajgce z wad projektowych
oraz zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewtasciwej technologii moze mie¢ rowniez wptyw
na termin realizacji inwestycji lub zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi, a takze po jej uptywie —
na zasadach ogdlnych, Spdétka zobowigzana jest do usuwania wad wynikajgcych z niewtasciwego
wykonawstwa lub wad ukrytych, ktére nie zostaty przez Spotke zidentyfikowane podczas odbioru robét
od podwykonawcdw. Z tego tytutu, w zwigzku z dochodzeniem roszczen przez wtascicieli lokali przed
sgdami powszechnymi, Spdétka moze zosta¢ w szczegdlnosci zobowigzana do obnizenia ceny
przedmiotu sprzedazy, usuniecia stwierdzonych wad, a nawet moze ponies¢ odpowiedzialnos¢
odszkodowawczg na zasadach ogdlnych; dodatkowym zagrozeniem w zwigzku z odpowiedzialnoscig
z tytutu rekojmi jest mozliwo$¢ skorzystania z prawa odstgpienia od umowy przez kupujgcych

(nabywcow lokali)

Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,

osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spétki.

3.1.8. Ryzyko zwigzane z otoczeniem inwestycyjnym i brakiem infrastruktury

W trakcie realizacji kazdej z inwestycji deweloperskich Spétka moze napotykaé na protesty
mieszkancow, stowarzyszen lub organizacji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa zajmujace
sie zarzagdem i dostawg medidw (gestorzy) mogg probowac narzuci¢ Spoétce poniesienie kosztéw
budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bezposrednio z realizowanym projektem
deweloperskim lub alternatywnie wyznaczaé¢ odlegte terminy w przypadku realizowania budowy
infrastruktury jako zadan wtasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury przewidzianej
w projekcie deweloperskim Spdtka moze boryka¢ sie z trudnosciami w uzyskaniu zezwolen
na dysponowanie nieruchomosciami koniecznymi dla przeprowadzenia sieci mediow (energia, woda,
kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
gestorow mediéw. Zdarzenia takie mogg spowodowal utrudnienia w trakcie postepowan
administracyjnych, realizacji infrastruktury (w tym medidw) i catej inwestycji, co moze doprowadzic¢
do opdznienia lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub znacznego podwyzszenie kosztéw

danego projektu.
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Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,

osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spotki.

3.1.9. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Spdtka realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje
dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Spétka
moze nie generowal istotnych wplywdéw gotdwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku
wptywoéw pienieznych w wymaganej wysokosci, Spétka moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci
finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscia mogg negatywnie wptynaé¢ na mozliwo$¢ wywigzania
sie przez Spétke z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac koniecznos¢ zaptaty kar umownych
lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg moga réwniez ograniczy¢ mozliwosé pozyskiwania

przez Spétke podwykonawcdw oraz wptynaé na wzrost kosztéw oferowanych przez nich ustug.

Na Spoétce, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych co powoduje koniecznos$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego
przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze Srodkéw wtasnych
lub poprzez finansowanie dtuzne, jak rowniez koniecznos$¢ ponoszenia optat za ustugi Swiadczone przez
bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Spoétki, co moze mie¢ negatywny wptyw na jego ptynnosc

finansowa.

Spoétka stara sie ogranicza¢ powyisze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zarowno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw
i ustug z odroczonymi terminami pfatnosci. Spoétka zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej
poprzez biezagce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywdw
finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa

Spoétki. W przesztosci Spdtka nie miata probleméw z ptynnoscig finansowa.

3.1.10. Ryzyko wystgpienia niekorzystnych warunkéw atmosferycznych

Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscig na panujgce warunki
pogodowe. Spdtka przy opracowywaniu harmonogramu realizacji projektow deweloperskich
i budzetowaniu wynikéw finansowych zaktada 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 (w ramach niektérych etapow, prowadzenie prac budowlanych przy

projekcie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od grudnia do lutego). Rowniez
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niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub

bardzo niskie temperatury ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj uniemozliwiajg prowadzenie

prac budowlanych i mogg utrudnic¢ prace wykoniczeniowe.

Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuzg
proces budowy i opdinig termin przekazania mieszkan klientom, a w efekcie opdznig termin
ksiegowania przychodéw w rachunku wynikéw Spoétki (rozliczenie przychoddéw z danego projektu
deweloperskiego nastepuje cze$ciowo w dacie przekazania mieszkan lub domoéw do uzytkowania oraz
czeSciowo w dacie podpisania aktu notarialnego), co moze mie¢ istotny negatywny wptyw

na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spétki.

Spétka przy planowaniu termindw wydania nieruchomosci nabywcom, uwzglednia mozliwosc
wystgpienia przestojéw spowodowanych warunkami atmosferycznymi, aby unikng¢ tamania zapiséw

umow co do terminu realizacji inwestycji.

3.1.11. Ryzyko zwigzane z wypadkami przy pracy

Spoétka przestrzega przepisdéw z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy, w tym nadzoruje zapewnienie
wtasciwego przygotowania, oznakowania i utrzymania terenu, na ktérym prowadzone sg przez jego
podwykonawcéw prace budowlane. Spétka ponosi odpowiedzialnos¢ za bezpieczenstwo zaréwno
wtasnych pracownikdw, jak tez oséb trzecich przebywajacych na terenie budowy, na zasadzie ryzyka

(jest bowiem, w rozumieniu kc, zaktadem wprawianym w ruch za pomoca sit przyrody).

Mimo dotozenia nalezytej starannosci, co do przygotowania i prowadzenia prac budowlanych nie
mozna wykluczy¢ ryzyka wystgpienia wypadku, w ktérym zostanie uszkodzone lub zniszczone mienie
lub tez wystapi uszczerbek na zdrowiu pracownika lub osoby trzeciej. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz
taki wypadek spowoduje wystgpienie przeciwko Spétce z roszczeniami o odszkodowanie przez
pracownikéw lub osoby trzecie lub tez, ze spowoduje wzrost kosztéw lub opdznienie w prowadzeniu
prac budowlanych. Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy

rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spotki.

3.1.12. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw pod projekty deweloperskie

Dalszy dynamiczny rozwoj Spotki zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntow —
regularnego pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw
lokalizacjach, o parametrach umozliwiajgcych odpowiednio sprawng i zyskowng realizacje projektow
deweloperskich. Spétka aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim oraz innych

lokalnych rynkach, na ktérych moze w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje
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na biezgco oferte rynkowga. W przysztosci nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci w zaopatrzeniu

Spétki w odpowiednig ilosé gruntdow w dobrych lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynng dziatalnos¢
i staty rozwdj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczy¢ ryzyka koncentracji popytu na najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach, niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdznien lub trudnosci
w uzyskaniu finansowania konkretnego zakupu. Nabywane przez Spotke grunty (pomimo starannej
analizy przed zakupem) mogg 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 mozliwos¢ sprzeciwu wiascicieli sgsiednich 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 pozwoled administracyjnych, ograniczong
dostepnos¢ terenéw z odpowiednig infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego.

Wymienione czynniki mogg spowolni¢ lub ograniczyé przyszty rozwéj Spétki, co moze w sposéb

negatywny wptynaé na skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje finansowg Spétki.

3.1.13. Ryzyko zwigzane z umowami przedwstepnymi i warunkowymi umowami zakupu

gruntow

Spdtka realizuje inwestycje deweloperskie na nabywanych przez siebie nieruchomosciach. Planowanie
przysztych inwestycji wigze sie z zawieraniem szeregu przedwstepnych umoéw sprzedazy lub
warunkowych umoéw zobowigzujgcych do sprzedazy, na mocy ktérych Spétka ma nabyé nieruchomosé
w przysztosci. Czestym warunkiem, zamieszczanym przez Spétke w umowach, jest uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy lub decyzji o pozwoleniu na budowe W przypadku nieziszczenia sie ww. lub
innego warunku nie dochodzi do finalizacji transakgc;ji, tzn. do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy

w wykonaniu umowy przedwstepne;j.

Brak mozliwosci skutecznego nabycia wybranego wczesniej gruntu uniemozliwi lub znacznie odroczy
w czasie proces inwestycyjny (i planowane przychody ze sprzedazy), gdyz Spétka musi poszukiwac innej
nieruchomosci o korzystnej lokalizacji i od poczatku przeprowadzi¢ proces oceny, zakupu,
projektowania oraz uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych. Réwniez w przypadku
ziszczenia sie warunkow, badz nawet w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej bezwarunkowej,
Spoétka nie ma pewnosci, czy nabedzie wtasnos¢ nieruchomosci. Sprzedajacy mogg bowiem, z przyczyn
od Spotki niezaleznych, odméwic zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy lub umowy przenoszacej

wtasnos¢, a w takim przypadku Spotka bedzie zmuszona dochodzi¢ zawarcia stosownej umowy

15|Strona



/. . MICHAEL/STROM
5A-(\flct()rla Dom INVLSTML-/NTS

na drodze sadowej, co moze znaczgco opdzni¢ rozpoczecie procesu budowlanego na danej

nieruchomosci.

Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,

osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spétki.

3.1.14. Ryzyko wynikajace z kontaktéow z mediami

Spdtka, realizujgc swoje projekty deweloperskie, pozostaje w statych relacjach z mediami, z ktérymi
wspotpracuje w zakresie organizowania kampanii reklamowych, promocji artykutéw sponsorowanych
i odpowiedzi na interwencje klientéw. Nie mozna wykluczy¢ dokonania przez media pomytki
w prezentacji materiatéw przekazywanych przez Spotke. Media mogg przeinaczy¢ lub w sposdb
nieobiektywny przedstawi¢ stanowisko Spotki np. w sprawach sporéw z klientami, o ktérych zostaty
poinformowane. Taka sytuacja moze wptyng¢ na wizerunek Spétki, co moze miec istotny negatywny

wptyw na jego dziatalnos¢, sytuacje lub wynik finansowy.

3.1.15. Ryzyko spadku cen mieszkan

Wyniki finansowe Spétki bedg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkan w Polsce oraz na
innych rynkach, na ktérych Spétka zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska. Wptyw na ceny
nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej,
dostepnosc¢ zrodet finansowania dla klientéw w tym w szczegélnosci kredytéw hipotecznych, podaz
lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw, co do standardu, lokalizacji
lub wyposazenia danego lokalu. Na ceny mieszkan wptyw moze mie¢ takze dostepnos¢ oraz ksztatt
programow rzgdowych wspierajacych zakup oraz wynajem mieszkan takich jak ,Mieszkanie
dla Mfodych” lub ,,Mieszkanie Plus”. Rzgdowe programy wspierania budownictwa mieszkaniowego
wptywajg na wielkos¢ i strukture popytu na lokale mieszkalne, co w konsekwencji przektadac sie moze
na ich ceny. Aktualnie realizowany program ,Mieszkanie dla Mtodych” najprawdopodobniej nie bedzie
kontynuowany po roku 2017, natomiast nowy program ,Mieszkanie Plus” jest dopiero w fazie
pilotazowej. Brak pewnosci, co do ostatecznego ksztattu tego programu niesie za sobg ryzyko, ze jego
realizacja moze obnizy¢ ceny mieszkan. W przypadku spadku cen rynkowych Spétka moze nie by¢

w stanie sprzedac oferowanych mieszkan po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Moze to miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy

rozwoju Spoétki.
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3.1.16. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywaé¢ na ptynnos¢ i sytuacje
finansowg nabywcow mieszkan, co z kolei moze skutkowaé ostabieniem popytu na mieszkania
oferowane przez Spétke. Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony takze
od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. Spdtka wspdtpracuje réwniez
z profesjonalnymi firmami zajmujacymi sie pozyskiwaniem kredytdw hipotecznych dla nabywcéw
mieszkan, aby utatwic¢ proces kredytowania nabywcédw mieszkann od Spétki. Spadek dostepnosci tych

kredytow mogtby negatywnie wptyngé na wielkos$¢ przychoddéw Spotki.

Zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcow moze ulec zmianie na skutek wzrostu kurséw walutowych
w przypadku kredytéw denominowanych w walutach obcych lub zmian w polityce regulacyjnej
zwtaszcza majacej wplyw na ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcow przez banki oraz
odpowiadajgcej tej ocenie polityki bankéw w zakresie udzielania kredytéw, w tym denominowanych
w walutach obcych. Zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek zmian
w zakresie minimalnego wktadu wtasnego okreslanego przez Komisje Nadzoru Finansowego lub innych
instytucji regulacyjnych w zakresie rekomendac;ji dla bankéw kredytujgcych. Mogtoby to spowodowaé
istotne obnizenie popytu na nowe mieszkania i mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje

finansowg oraz perspektywy rozwoju Spoéfki.

3.1.17. Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczna

Poziom przychodéw Spétki uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci w krajach, na ktérych Spétka
prowadzi lub zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ dewelopersky, ktéra zmienia sie w zaleznosci
od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia,
konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro wobec ztotego
oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychodéw Spoétki uzalezniony jest takze od dostepnosci

kredytow mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, che¢ poprawy warunkow
mieszkaniowych oraz sktonnos$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego
finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys
dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone
wymogi instytucji regulujacych i nadzorujgcych rynek), pociggajgc za sobg zauwazalne ograniczenie

popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientow.
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Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia

koniunktury gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez

Spotki, co wptynie negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

3.1.18. Ryzyko konkurenc;ji

Sytuacja na rynku finansowym na przestrzeni ostatnich miesiecy charakteryzowata sie ograniczeniem
sktonnosci instytucji finansowych do udzielania zaréwno kredytéw hipotecznych dla klientéw
indywidualnych, jak i kredytow dla deweloperéw. Ograniczenie popytu na nieruchomosci bedace
skutkiem sytuacji na rynku finansowym oraz trudnosci deweloperéw w pozyskaniu finansowania
doprowadzity do wzrostu konkurencji na rynku deweloperéw mieszkaniowych. Doprowadzito
to do spadkdéw 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.

3.1.19. Ryzyko zwigzane z Ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego

W dniu 29 kwietnia 2012 roku weszta w zycie Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw
nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa deweloperska ( tj. (Dz.U. z 2017
r. poz. 1468). Wiekszosc jej zapiséw obejmuje inwestycje rozpoczete przez deweloperéw po tej dacie.
Ustawa reguluje stosunki miedzy deweloperami a kupujgcymi mieszkania osobami fizycznymi. Ustawa
wprowadza dla deweloperéw szereg obowigzkdéw i ograniczen o rézinym stopniu kosztownosci
i ucigzliwosci, w tym, m.in.:

v" umowa deweloperska zawierana z nabywcg 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
wpisu do ksiegi wieczystej,

v' wpfaty klientdéw moga byé objete przez dewelopera gwarancjg bankowg lub ubezpieczeniows,
umozliwiajgcg zwrot wptaconych srodkéw w przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera, albo
odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej,

v" deweloper zobowigzany jest do przygotowania prospektu informacyjnego o inwestycji oraz
udostepnienia informacji o swojej sytuacji prawno-finansowej,

v" $rodki pieniezne od klientéw muszg by¢ obowigzkowo wptacane na rachunki powiernicze.
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Klient dewelopera wptaca kolejne raty ptatnosci na specjalny rachunek, a bank przekazuje pienigdze

deweloperowi po ukonczeniu poszczegdlnych etapdw budowy lub dopiero na zakoriczenie inwestycji.
Ustawa przewiduje cztery formy przechowywania srodki od klientow:

v" na zamknietym rachunku powierniczym,

v" na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg ubezpieczeniows,

v" na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg bankowsg,

v" na otwartym rachunku powierniczym.

W przypadku zastosowania rachunku zamknietego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu prawa do lokalu na nabywce. Z rachunku otwartego deweloper
otrzymuje $rodki zgodnie z postepem robdt budowlanych. Deweloper ma prawo dysponowad
srodkami wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, wytgcznie w celu
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek. Dodatkowa

gwarancja ma natomiast zabezpieczy¢ nabywce na wypadek upadtosci firmy.

Spdétka do rozliczania prowadzonej dziatalnosci prowadzi rachunki powiernicze otwarte w PKO Banku

Polskim oraz Banku Spétdzielczym w Ostrowi Mazowieckiej.

Obowigzek stosowania rachunkéw powierniczych dla deweloperéw powoduje koniecznosé
uzupetnienia brakujacego finansowania ze srodkdéw wtasnych lub poprzez finansowanie dfuzne oraz
koniecznos¢ ponoszenia optat za ustugi swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze wzrostem kosztow

Spétki, co moze negatywnie przetozyc sie na jego wyniki finansowe.

Dodatkowo w Ustawie przewidziano obowigzek uprzedniego uzyskania decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie przed dokonaniem odbioru takiego lokalu oraz przed zawarciem umowy przenoszacej

wtasnos¢ lokalu, co wydtuza okres obiegu gotéwki i ma wptyw na biezaca sytuacje ptynnosci Spotki.

3.1.20. Ryzyko postawienia zarzutu stosowania niedozwolonych klauzul umownych

Ryzyko wigze sie z przepisami Ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurenc;ji
i konsumentéw. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw (UOKiK) moze natozy¢
na przedsiebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego w roku rozliczeniowym
poprzedzajgcym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chociazby nieumysinie, dopuscit sie
praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentéw rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie

przedsiebiorcy.
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Ryzyko natozenia na Spdtke kary wskazanej powyzej wynika z dwéch czynnikdéw. Po pierwsze, katalog

zachowan bedacych praktykami naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamkniety,
ustawa wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Oznacza to, ze UOKiK moze uznaé¢ okreslone
zachowanie rynkowe Spétki za praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze nie jest
ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare na Spétke, chociazby Spdétka stosowata taka praktyke
nieumyslnie. Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul umownych zawartych
we wzorcach umow, stosowanych przez Spétke za klauzule niedozwolone. Zdecydowana wiekszos¢
umow zawieranych przez Spétke to umowy z konsumentami. Postanowienia umieszczone w rejestrze
postanowien niedozwolonych interpretowane sg rozszerzajgco i za niedozwolone uznaje sie nie tylko
postanowienia o brzmieniu pokrywajacym sie z postanowieniem figurujgcym w tym rejestrze, lecz
takze postanowienia podobne. Zakres podobieristwa postanowienia umownego stosowanego przez
przedsiebiorce do postanowienia wpisanego do rejestru moze decydowa¢ o uznaniu danego
postanowienia za niedozwolone. Nawet jesli w ocenie Spotki 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

Spétke kare, co w konsekwencji moze negatywnie na wyniki finansowe Spotki.

3.1.21. Ryzyko zwigzane z postepowaniem administracyjnym w zakresie prawa

zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalnos¢ Spotki w zakresie inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscig uzyskania stosownych
decyzji i zezwolenn administracyjnych. Spotka musi uzyskiwac decyzje dotyczace chociazby ustalenia
sposobu przeznaczenia nieruchomosci, na ktdérej ma zostaé zrealizowany okreslony projekt
inwestycyjny, okreslenia Srodowiskowych warunkdw realizacji przedsiewziecia, zatwierdzenia projektu
budowlanego przedtozonego 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 wigzacd sie
z koniecznoscig dokonania dodatkowych uzgodnien, uzyskania opinii, czy zgody wiascicieli
lub posiadaczy sagsiednich nieruchomosci. Moze to utrudnic realizacje projektu deweloperskiego.
Co wiecej, na dziatalno$¢ Spotki prowadzong za granicg istotny wplyw mogg mieé przepisy

obowigzujgce w miejscach realizacji inwestycji.

Dodatkowo zasady zagospodarowywania nieruchomosci mogg podlega¢ okresowym zmianom. Stad
nie mozna wykluczyé, iz po nabyciu okreslonej nieruchomosci przez Spotke sposdb jej dopuszczalnego
zagospodarowania zostanie zmieniony lub ograniczony. Wystgpienie takiej okolicznosci moze by¢
wynikiem m.in. zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zmian otoczenia
nieruchomosci (np. poprzez lokalizacje na sasiednich nieruchomosciach inwestycji ograniczajgcych,

choéby w sposdb faktyczny, sposéb korzystania z nabytej nieruchomosci), zmianami przepiséw prawa
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dotyczacych zagospodarowania nieruchomosci, czy tez obcigzeniem nabytej nieruchomosci

stuzebnosciami na rzecz sgsiednich nieruchomosci (zwtaszcza w postaci stuzebnosci drogi koniecznej).

Moze to utrudnié, opdznic lub nawet uniemozliwic realizacje planowanej inwestycji.

Dodatkowo w toku prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko wstrzymania jej prowadzenia przez wtasciwe

organy, np. wskutek protestéw wtascicieli 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, zas w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi lokalami

niezbedne jest uzyskanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali.

Nie mozna wykluczy¢, ze w zwigzku z realizacjg procesu inwestycyjnego uzyskanie powyzszych decyzji
administracyjnych np. w postaci decyzji o warunkach zabudowy, decyzji srodowiskowe], decyzji
o pozwoleniu na budowe lub decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bedzie mozliwe w zaktadanym
terminie lub tez nie bedzie mozliwe w ogdle wskutek np. niespetnienia przez Spétke wymagan
niezbednych do uzyskania powyzszych decyzji. Uzyskiwanie stosownych aktéw administracyjnych
wigze sie z czesto dtugotrwatymi postepowaniami administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka
braku mozliwosci zakonczenia poszczegdlnych faz inwestycji w zaktadanych przez Spétke terminach.
W szczegdlnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwolenie na uzytkowanie przez uprawniony organ
moze przesungc date podpisywania protokotéw przekazania lokali mieszkalnych i niemieszkalnych
czy miejsc parkingowych, ktdora stanowi rdwnoczesnie date ksiegowania przychoddéw ze sprzedazy
mieszkan i lokali. Niekorzystnie na proces inwestycyjny realizowany przez Spétke mogg wptywac
rowniez trudnosci w dostosowaniu Spétki do odmiennych niz obowigzujgce na rynku polskim

wymogow prawnych wiasciwych dla lokalizacji zagranicznych inwestycji Spotki.

Powyzsze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na rozwdj Spotki i osiggane przez niego wyniki

finansowe.

3.1.22. Ryzyko zwigzane z interpretacjg, stosowaniem i zmianami przepisow prawa, w tym

prawa podatkowego

Obowigzujace w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa, w tym przepisy prawa podatkowego,
charakteryzujg sie relatywnie duzg zmiennoscia. Istotnym ryzykiem jest réwniez znaczna rozbieznos¢
w zakresie interpretacji przepiséw, w tym przepiséw podatkowych. W zakresie prawa podatkowego
ryzyko wystgpienia negatywnych konsekwencji jest spowodowane mozliwoscig m.in. wzrostu stawek
podatkéw, ktdrym podlega Spotka. Dotyczy to w szczegdlnosci stawek podatku dochodowego od oséb

prawnych, podatku od nieruchomosci oraz podatku od towaréw i ustug. Znaczace ryzyko dla
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dziatalnosci Spétki stanowig réwniez zmiany prawa administracyjnego, w szczegdlnosci w zakresie

prawa budowlanego, ktére mogag zwieksza¢ koszty realizacji poszczegdlnych inwestycji lub wrecz
uniemozliwiaé¢ ich realizacie. W przypadku nowych przepiséw prawa budzgcych watpliwosci
interpretacyjne, moze pojawi¢ sie stan niepewnosci co do obowigzujgcego stanu prawnego
i wynikajacych z tego skutkdw, co z kolei moze pociggnac¢ za sobg czasowe wstrzymanie dziatalnosci
Spotki 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 dotyczgcych taksy notarialnej oraz prawie ochrony

srodowiska, ktére moga wigzad sie z koniecznoscig ponoszenia przez Spotke dodatkowych kosztow.

Zmiany w zakresie interpretacji, stosowania prawa, jak i same zmiany przepisdw prawa, w tym prawa
podatkowego, mogg mieé istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa, wyniki lub

perspektywy Spotki.

3.1.23. Ryzyko zwigzane z dokonywaniem transakcji ze spétkami powigzanymi

Spoétka zawiera i bedzie w przysztosci zawieraé transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajac
i realizujgc transakcje z podmiotami powigzanymi, Spdtka dba w szczegdlnosci o zapewnienie,
aby transakcje te przeprowadzane byly na warunkach rynkowych, byty zgodne z obowigzujgcymi
przepisami dotyczacymi cen transferowych oraz zeby przestrzegane byty wszelkie wymogi
dokumentacyjne odnoszace sie do takich transakcji. Niemniej jednak, ze wzgledu na szczegdlny
charakter transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonos¢ przepiséw prawnych regulujgcych metody
badania stosowanych cen oraz cigzace na podatnikach obowigzki dokumentacyjne, jak tez mogace
istnie¢ trudnosci w zidentyfikowaniu poréwnywalnych transakcji do celéw odniesieri, nie mozna
wykluczy¢, ze Spoétka zostanie poddana analizie przez organy podatkowe, w tym organy kontroli

skarbowej.

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkéw rynkowych w zakresie powyzszych
transakcji oraz zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze
spowodowac powstanie po stronie Spétki dodatkowych zobowigzan podatkowych. Jesli niekorzystne
decyzje organéw podatkowych dotyczytyby znacznej czesci transakcji Spotki, mogtoby to miec istotny

negatywny wptyw na jego dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki.
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3.1.24. Ryzyko zwigzane z konfliktem interesow pomiedzy obowigzkami cztonkéw organéow

Spotki, a ich prywatnymi interesami lub innymi obowigzkami

Istniejg powigzania rodzinne pomiedzy cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki. Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Pan Jézef Jasiiski oraz Cztonek Rady Nadzorczej Pani Krystyna Jasiniska sg rodzicami
Prezesa Zarzgdu Spotki Pana Michata Jasinskiego. Jednoczesnie, wszystkie ze wskazanych powyzej oséb
sg wspolnikami spotki JKM sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktéra jest jedynym akcjonariuszem Spétki
i sprawuje bezposrednig kontrole nad Spétka. Dodatkowo, Prezes Zarzadu Spoétki petni jednoczesnie
funkcje prezesa zarzadu spotki JKM sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Ponadto Pani Monika Jasifiska —
wspdlnik spotki JKM Sp. z o.o0. petnigca funkcje cztonka zarzadu spétki JKM Sp. z o.0., jest corka
cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki - Pani Krystyny Jasiiskiej i Pana Jézefa Jasinskiego oraz siostrg

Prezesa Zarzadu Spotki — Pana Michata Jasinskiego

W zwigzku z powyziszym istnieje potencjalne ryzyko wystgpienia konfliktu intereséw, ktéry maégtby
polegac na kolizji pomiedzy obowigzkiem dziatania przez cztonkéw organdw Spétki w interesie Spofki
lub zachowywania niezaleznosci, a obowigzkiem dziatania w interesie innego podmiotu,
zobowigzaniami rodzinnymi lub interesami osobistymi. Interesy tych oséb lub podmiotéw nie musza
byc tozsame z interesami Spotki. Istnieje zatem hipotetyczne ryzyko, ze w sytuacji wystgpienia konfliktu

interesdw, konflikt ten zostanie rozstrzygniety na niekorzysc Spoéfki.

3.2. Czynniki ryzyka zwigzane z oferowanymi instrumentami diuznymi

3.2.1. Ryzyko kredytowe

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym system gwarantowania depozytow.
Kazdy Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajacych
z Warunkow Emisji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu wartosci
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 rdwniez zdarzenie, w wyniku ktdrego oczekiwana przez
inwestorow aktualna premia za ryzyko wzrosnie w stosunku do jej poziomu z Dnia Emisji, na skutek

czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

3.2.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu stopy bazowe;j

w okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowad, ze inwestor

zrealizuje dochdd nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmienno$¢ stopy
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procentowej powoduje, ze inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie modgt

reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji).

3.2.3. Ryzyko braku sptaty zobowiazan z tytutu Obligacji

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, stanowi zdarzenie, ktdrego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie mégt zazgdaé wczesniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku, Obligacje
beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze by¢
narazony na ryzyko utraty ptynnosci. Brak spfaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowic takze
podstawe do ogtoszenia upadtosci Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu

Obligacji, mogg zosta¢ zaspokojone w niepetnej wysokosci lub wcale.

W przypadku braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, Obligatariusze beda musieli dochodzi¢ swych
roszczen na drodze postepowania sgdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane

z tym koszty (w szczegdlnosci optat sgdowych).

Szczegétowe informacje w zakresie zobowigzan Emitenta, w tym perspektywy ksztattowania
zobowigzan réwniez Emitenta do czasu catkowitego wykupu dituznych instrumentéw, wartos¢

wyemitowanych, a nie wykupionych obligacji zostaty podane w pkt. 3.10 Noty Informacyjne;j.

3.2.4. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia

Obligacje sg emitowane jako niezabezpieczone, a tym samym w przypadku braku sptaty zobowigzan
z tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg 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 czesci majatku
Emitenta. Tym samym wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji mogg zostaé¢ zaspokojone

w niepetnej wysokosci lub wcale.

3.2.5. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji

W razie likwidacji Emitenta, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia

likwidacji.

W przypadku pofaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki

Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.
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3.2.6. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Obligatariusza

W przypadku wystgpienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w pkt 14.8 Warunkach Emisji
zdarzen uprawniajgcych Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu obligacji, Obligatariusz moze

zazadaé wczesniejszego wykupu Obligacji.

W takim wypadku, obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem

wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Na dzied sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej nie wystgpity przestanki uprawniajace

Obligatariuszy do zgdania wczes$niejszego wykupu Obligacji.

3.2.7. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta

Stosownie do postanowien pkt 15 Warunkéw Emisji, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego
wykupu dowolnej liczby Obligacji, najwczesniej na koniec czwartego Okresu Odsetkowego. W
przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wczesniejszego wykupu obligacji danej serii,
obligacje te w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom
nie bedg przystugiwaty prawa wynikajgce z tych obligacji, ktore zostang wczesniej wykupione (w tym

prawo do wyptaty odsetek od obligacji) za caty okres, na ktéry obligacje zostaty wyemitowane.

3.2.8. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje, iz w przypadku wystgpienia przestanek uprawniajgcych Obligatariuszy do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, o ktdrych mowa w Warunkach Emisji i ztozenia przez podmiot
uprawniony zgodnie Prawem upadtosciowym lub Prawem restrukturyzacyjnym wniosku o otwarcie
postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia
whiosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta, realizacja tego uprawnienia moze
zostaé ograniczona lub moze stac¢ sie niemozliwa do zrealizowania w oparciu o przepisy Prawa

restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego.

3.3. Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzeniem oferowanych instrumentéw finansowych

do obrotu zorganizowanego

3.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami lub wykluczenia Obligacji z obrotu na ASO

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami

finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwos¢ zagrozenia
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prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu

dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja
moze zazadaé od firmy inwestycyjnej organizujgcej alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu

tymi instrumentami finansowymi.

W Zadaniu, o ktéorym mowa w ust. 3, Komisja moze wskaza¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu
obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu jego

uptywu bedga zachodzity przestanki, o ktérych mowa w ust. 3.

Komisja uchyla decyzje zawierajaca zadanie, o ktérym mowa w ust. 3, w przypadku gdy po jej wydaniu
stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczerstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu,

lub naruszenia intereséow inwestorow.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego przez GPW oraz
zgodnie z § 13 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego Systemu organizowanego przez BondSpot,
Organizator ASO moze zawiesic¢ obrét instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce:
* nawhniosek emitenta,
» jesli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

* jesli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator ASO zawiesza obrdt instrumentami

finansowymi na okres wynikajgcy z tych przepiséw lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 13 ust. 3 Regulaminu Alternatywnego Systemu organizowanego przez BondSpot
w przypadku powstania sytuacji nadzwyczajnej uniemozliwiajgcej korzystanie z urzadzen i srodkéw
technicznych rynku, przez co najmniej 5 cztonkéw ASO, BondSpot S.A. moze zawiesi¢ obrét wszystkimi
instrumentami dtuznymi.

Dodatkowo, zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO organizowanego przez GPW oraz § 14 ust. 3
Regulaminu ASO organizowanego przez BondSpot Organizator ASO przed podjeciem decyzji o

wykluczeniu instrumentéw dtuznych z obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami dtuznymi.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obroét okreslonymi instrumentami
finansowymi zagraza w sposéb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu
obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub
powodowatby naruszenie intereséw inwestorow, GPW i BondSpot, na zgdanie KNF, majg obowigzek

wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie obrotu.
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Organizator ASO, zgodnie z § 12 ust. 1-2b Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
organizowanego przez GPW oraz zgodnie z § 14 ust. 1-2b Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
organizowanego przez BondSpot moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

e na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie
od spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkéw,

e jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenistwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

e jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,

e wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

e wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastgpic
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem
przeksztatcenia (dotyczy wytgcznie Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego przez
GPW).

Ponadto Organizator ASO wyklucza instrumenty finansowe z obrotu:

e w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

e jezeli zbywalnosc¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

e w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

e po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
emitenta albo postanowienia o oddaleniu przez sgd wniosku o ogtoszenie upadtosci z powodu
braku srodkéw w majgtku emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania lub z powodu
tego, ze majatek emitenta wystarcza jedynie na zaspokojenie tych kosztow.

Ponadto, po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
emitenta albo postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci z powodu braku
srodkédw w majgtku emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania lub z powodu tego, ze majatek
emitenta wystarcza jedynie na zaspokojenie tych kosztow, Organizator ASO moze odstgpi¢ od
wykluczenia instrumentéw finansowych z obrotu jezeli przed uptywem terminu wskazanego w tym
przepisie sgd wyda postanowienie:

e 0 otwarciu wobec emitenta przyspieszonego postepowania uktadowego, postepowania
uktadowego lub postepowania sanacyjnego, lub

e w przedmiocie zatwierdzenia uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym, lub

e 0 zatwierdzeniu uktadu w postepowaniu upadtosciowym.

W przypadkach, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, Organizator ASO organizowanego przez GPW
i BondSpot wyklucza instrumenty finansowe z obrotu po uptywie 1 miesigca od dnia uprawomocnienia
sie postanowienia sadu w przedmiocie:

e odmowy zatwierdzenia przez sad uktadu w przyspieszonym postepowaniu uktadowym,

postepowaniu uktadowym lub postepowaniu sanacyjnym, lub
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e umorzenia przez sad przyspieszonego postepowania uktadowego, postepowania uktadowego,
postepowania sanacyjnego lub postepowania o zatwierdzenie uktadu w postepowaniu
restrukturyzacyjnym, lub

e uchylenia przez sad Ilub wygasniecia z mocy prawa ukltadu w postepowaniu

restrukturyzacyjnym lub postepowaniu upadtosciowym.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego
wykluczenia, Organizator ASO moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi. Do terminu
zawieszenia w tym przypadku nie stosuje sie postanowienia § 11 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu organizowanego przez GPW i § 13 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu

organizowanego przez BondSpot.

3.3.2. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Obroét obligacjami notowanymi na GPW i BondSpot wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku
zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji
moze ulegaé¢ wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze mie¢ relacja podazy
i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze rézni¢ sie od ceny

emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu ASO Catalyst,
istnieje ryzyko, ze obrdét Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy
ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na GPW
i BondSpot wahaniom moze ulegaé¢ ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe
na dzien niniejszej Noty Informacyjnej zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zosta¢ sprzedane przez

Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

3.3.3. Ryzyko zwigzane z natozeniem kary pienieznej na Emitenta

Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot jezeli Emitent
nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu lub nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone odpowiednio: (i) w Rozdziale V Regulaminu
ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15c lub w § 17-17b Regulaminu ASO GPW
oraz (ii) w Rozdziale V Regulaminu ASO BondSpot, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 18-20a
Regulaminu ASO BondSpot, Organizator ASO moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstatego
naruszenia lub uchybienia:

e upomnie¢ emitenta,
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¢ natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt.

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator
ASO podejmujac decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary pienieznej moze wyznaczy¢ emitentowi
termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatarh majacych na celu zapobiezenie
takim naruszeniom w przysztosci, w szczegdlnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania
okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym

systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot, w przypadku
gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega
zasad lub przepisow obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu, badZz nie wykonuje lub
nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone odpowiednio w Rozdziale V Regulaminu ASO BondSpot
oraz Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkdw natozonych na niego
na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW lub § 20b ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
Organizator ASO moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta facznie z karg pieniezng
natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 1 pkt 2) Regulaminu
ASO BondSpot nie moze przekraczac 50.000 zt.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO oraz § 20c Regulaminu ASO BondSpot, Organizator ASO moze
opublikowaé na swojej stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta
zasad lub przepisdw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub

nienalezytego wykonywania przez emitenta obowigzkéw lub o natozeniu kary na emitenta.

3.3.4. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF

Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy spdétka publiczna nie wykonuje obowigzkéw wymaganych
przez przepisy prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze
wydac¢ decyzje o wykluczeniu, na czas okreslony lub bezterminowo, papieréw wartosciowych z obrotu
na rynku regulowanym albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo zastosowac obie

sankcje tacznie.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o ofercie publicznej, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywatby lub
jesli wykonywatby w sposdb nienalezyty obowigzki, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o ofercie
publicznej - odnoszace sie do informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF

moze natozy¢ na niego kare pieniezng do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014

z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku (,,Rozporzadzenie MAR”), na podstawie
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ktorego zostang przyznane Komisji uprawnienia do stosowania odpowiednich sankgcji

administracyjnych iinnych $rodkéw administracyjnych, w wysokosci i w zakresie, co najmniej

okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzadzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzgdzenia MAR na Emitenta
moze zostac natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmniej:

a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej —
podlega grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo
obu tym karom tgcznie;

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

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

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

e) w przypadku naruszen art. 16 Rozporzadzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania
rozwigzan, systemow i procedur lub nie przekazania informacji lub przekazanie ich
z naruszeniem warunkéw okreslonych — podlega karze pieniezne;j:

o w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

o w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowiacej
rownowarto$¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zi;

f) w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzgdzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy
0s6b majagcych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare
pieniezng do wysokosci:

e 4.145.600 zt, lub

e do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego

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

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

e w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,
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e w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

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

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

e  kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

e w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej
przez podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa
w tym punkcie, Komisja moze natozyé kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty
osiggnietej korzysci lub uniknietej straty,

i) w przypadku naruszen art. 20 wust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie
lub rozpowszechnienie rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej
lub sugerujacej strategie inwestycyjng lub nie zachowanie nalezytej starannosci przy
dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci sporzgdzanych rekomendacji albo nie
ujawnienie swojego interesu i konfliktéw intereséw istniejgcych w chwili ich sporzgdzania lub
rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:

e w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

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

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

osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

Majgc na uwadze powyzsze pomimo doktadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci i rzetelnosci
w wykonywaniu cigzacych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze
wystgpi¢ ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta
wskazanych powyzej sankcji administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyngé negatywnie

na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie przez otoczenie zewnetrzne.
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4. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO
SYSTEMU OBROTU

4.1. Cel emisji Obligacji serii GiH

Srodki z emisji zostang przeznaczone na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta.

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych

Obligacje na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 5 Ustawy

o Obligacjach, niezabezpieczone, emitowane w serii G i H, o oprocentowaniu zmiennym.

Emisje obligacji jest realizowana na podstawie:

e art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 2 Ustawy o Obligacjach,

e Uchwaty nr 1/05/2017 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 15 maja 2017 r. w przedmiocie emisji
obligacji serii G

e Uchwaty nr 2/05/2017 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 26 maja 2017 r. w przedmiocie emisji

obligacji serii H.

Na podstawie Uchwaty nr 658/17 KDPW z dnia 29 wrzesnia 2017 roku Zarzad KDPW postanowit
dokonac w dniu 4 pazdziernika 2017 r. asymilacji 10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela serii G
zarejestrowanych w KDPW pod kodem PLVCTDMOO0O058 z 5.000 (piec tysiecy) obligacji na okaziciela
serii H zarejestrowanymi w KDPW pod kodem PLVCTDMO00066.

Z dniem 4 pazdziernika 2017 roku pod kodem PLVCTDMO0O0058 oznaczonych jest 15.000 (pietnascie

tysiecy) obligacji na okaziciela Emitenta.

4.3. Wielkos¢ emisji

Obligacje serii G
W ramach serii G Emitent wyemitowat 10.000 (dziesiec tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej
10.000.000 (dziesie¢ milionéw) ztotych.

Obligacje serii H
W ramach serii 5.000 (pie¢ tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 5.000.000 (pie¢ milionéw)
ztotych.
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4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji

Wartos$é nominalna jednej obligacji dla obu serii wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna

jednej obligacji dla obu serii wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaiy instrumentéw diuznych bedacych

przedmiotem whniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatacznika

nr 4 do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje serii G Obligacje serii H
Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji 16 maja 2017 roku 26 maja 2017 roku
lub sprzedazy 6 czerwca 2017 roku 9 czerwca 2017 roku

Data przydziatu instrumentéw dtuznych 9 czerwca 2017 roku 14 czerwca 2017 roku

Liczba instrumentow dtuznych objetych

10.000 (dziesiec tysiecy) 5.000 (piec tysiecy)
subskrypcjg lub sprzedaza

Stopy redukcji w poszczegdlnych transzach,

w przypadku gdy cho¢ w jednej transzy liczba

przydzielonych instrumentéw dtuznych byfa 17% 19,51%
mniejsza od liczby papieréw wartosciowych,

na ktére ztozono zapisy

Liczba instrumentdéw dtuznych, ktére zostaty

10.000 (dziesiec tysiecy) 5.000 (piec tysiecy)
przydzielone

Ceny po jakiej instrumenty dtuzne byty

1.000,00 (jeden tysigc) ztotych

nabywane (obejmowane)

Liczba oséb, ktére ztozyty zapisy na

72 (siedemdziesigt dwa) 32 (trzydziesci dwa)
instrumenty dtuzne

Liczba 0soéb, ktorym przydzielono

57 (piecdziesiagt siedem) 30 (trzydziesci)
instrumenty dtuzne

Nazwy (firmy) subemitentéw, ktérzy objeli

instrumenty dtuzne w ramach wykonywania

umoéw o subemisje, z okresleniem liczby

papierow wartosciowych, ktore objeli, wraz

z faktyczng ceng jednostki instrumentu

Nie dotyczy

dtuznego (cena emisyjna lub sprzedazy, po

odliczeniu  wynagrodzenia za objecie

jednostki  instrumentu  dtuznego, w

wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez

subemitenta).

taczne okreslenie wysokosci kosztéw, ktdre N
taczne koszty emisji Obligacji serii G taczne koszty emisji Obligacji

wyniosty 290,000,00 zt i byty to serii H wyniosty 135,000,00 zt i
koszty: byty to koszty:

zostaty zaliczone do kosztow  emisji,

ze wskazaniem wysokosci kosztéow wedtug

ich tytutow
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- przygotowania i przeprowadzenia -przygotowania i

oferty 280.000,00 zt przeprowadzenia oferty

- wynagrodzenia subemitentéw 0,00 135.000,00 zt

zt -wynagrodzenia subemitentow
- sporzgdzenia dokumentu 0,00 zt

informacyjnego, z uwzglednieniem -sporzadzenia dokumentu
kosztéw doradztwa 10.000,00 zt. informacyjnego, z

- promoc;ji oferty 0,00 zt uwzglednieniem kosztow

doradztwa 0,00 zt.

- promog;ji oferty 0,00 zt
(V[ de e EW eVl [er g E RS W (X VAt WAVASI:LI M Koszty zwigzane z emisjg obligacji zalicza sie do kosztéw ogdlnego
1ol o (U311 VAl IR ToXo] o -I0 s Tl ( RNV [T ERWAN  zarzgdu. Natomiast koszty emisji obligacji kwalifikowane s3 do kosztow
sprawozdaniu finansowym emitenta finansowych. Cze$¢ kosztéw przypadajagca na przyszte okresy
sprawozdawcze, do ktérych zalicza sie prowizje od emisji obligacji
podlegajg aktywowaniu (ujeciu przejSciowemu w aktywach bilansu) i

nastepnie jest odnoszona w  koszty nastepnych  okreséw

sprawozdawczych

4.6. Wykup Obligacji

Wykup Obligacji obu serii nastgpi w dniu 9 czerwca 2021 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt.
13.2. Warunkéw Emisji.

Szczegbétowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkéw Emisji

Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt. 5.4. i 5.5 Noty Informacyjnej).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt 4.6.1.i4.6.2. Noty
Informacyjnej, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane beda Obligacje.

Podstawag naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréow
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu

Wykupu, przypadajgcego na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.
4.6.1. Woczesniejszy wykup na zadanie Obligatariusza
Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza

Obligacji w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt. 14 Warunkéw Emisji Obligacji, stanowigcych
zatgcznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt. 5.4. i 5.5 Noty Informacyjnej).

34|Strona



/. . MICHAEL/STROM
5A-(\flct()rla Dom INVLSTML-/NTS

Na dzied sporzadzenia niniejszej Noty informacyjnej nie wystgpity przestanki uprawniajace

Obligatariuszy do zgdania wczes$niejszego wykupu.

4.6.2. Woczesniejszy wykup na zadanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym
z Dni Pfatnosci Odsetek, poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy,
na nastepujacych zasadach:

1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujac
w takim zawiadomieniu Dzien Pfatnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego
wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;

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

3. Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

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

- W Dniu wyptaty odsetek za V -VIII Okres Odsetkowy — 1%,
- W Dniu wypfaty odsetek za IX-XII Okres Odsetkowy —0,25%,
- W Dniu wyptaty odsetek od Xl Okres Odsetkowy — brak premii.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato
zawieszenia obrotu Obligacjami w ASO GPW i BondSpot. W takim przypadku Emitent sktada wniosek
do podmiotu prowadzgcego ASO GPW i BondSpot, na ktdrym dokonywany jest obrét papierami
warto$ciowymi podlegajacymi przedterminowemu wykupowi, o zawieszenie obrotu tymi papieramina

zasadach okreslonych w § 123 ust. 3 Szczegdtowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wypfaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpic¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji:
e punkt 16 Odsetki (pkt. 5.4 i 5.5 Noty Informacyjnej),

e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczen z Obligacji (pkt. 5.4 i 5.5 Noty Informacyjnej).

Obligacje sg oprocentowane. Wysokos$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest rdwna Stopie

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

35|Strona



MICHAEL/STROM

INVESTMENTS

%ictoria Dom

Stope Bazowa stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego

wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego
WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez Reuter Monitor Money Rates Service na

stronie www.reuters.pl lub innej stronie, ktdra jg zastgpi.

Marza Obligacji wynosi 4,80 p.p. (cztery i 80/100 punktu procentowego).
Sposdb ustalenia Stopy Bazowej zostat opisany w pkt. 16.4 Warunkéw Emisji (pkt. 5.4 i 5.5 Noty

Informacyjnej).

Ptatnosé Odsetek bedzie realizowana w nastepujgcych dniach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu Pierwszy dzierr danego Ostatni dzier danego Okresu Dzien Ustalenia Praw

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego i Dzieri Ptatnosci Odsetek

Dzien Emisji

9 wrzesien 2017

1 wrzesnia 2017

9 wrzesien 2017

9 grudzien 2017

1 grudzien 2017

9 grudzien 2017

9 marzec 2018

1 marzec 2018

9 marzec 2018

9 czerwiec 2018

1 czerwiec 2018

9 czerwiec 2018

9 wrzesienl 2018

31 sierpnia 2018

9 wrzesien 2018

9 grudzien 2018

30 listopada 2018

9 grudzien 2018

9 marzec 2019

1 marzec 2019

9 marzec 2019

9 czerwiec 2019

31 maja 2019

9 czerwiec 2019

9 wrzesien 2019

30 sierpnia 2019

9 wrzesien 2019

9 grudzien 2019

29 listopada 2019

9 grudzien 2019

9 marzec 2020

28 lutego 2020

9 marzec 2020

9 czerwiec 2020

1 czerwiec 2020

9 czerwiec 2020

9 wrzesien 2020

1 wrzesien 2020

9 wrzesien 2020

9 grudzien 2020

1 grudzien 2020

9 grudzien 2020

9 marzec 2021

1 marzec 2021

9 marzec 2021

9 czerwiec 2021

31 maja 2021
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4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacego

zabezpieczenia

Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach majg status papieréw

wartosciowych niezabezpieczonych.

4.9. Dane dotyczgce wartosci zaciggnietych zobowigzan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy ksztaltowania

zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu dtuznych instrumentéw finansowych

Wartos$¢ zobowigzan zaciggnietych przez Emitenta (w ujeciu jednostkowym) na dziert 31 marca 2017
r. wynosi 173.283.081 zt, w tym:

e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytow i pozyczek, obligacji i leasingu: 61.389.325 zf,

e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytow, pozyczek, obligacji i leasingu: 271.702 zt,

z czego wartosc zobowigzan przeterminowanych wynosi: 0 zt.

Perspektywa zmiany tych zobowigzan do chwili pethnego umorzenia oferowanych Obligacji

prognozowana warto$¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu obligacji (tgcznie
ze zobowigzaniami z obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej przez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta oraz Grupy Kapitatowej Emitenta bedg
utrzymywane na bezpiecznym poziomie, a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie beda na poziomach

zapewniajgcych zdolnos$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan wynikajgcych z obligacji.

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

do dnia sporzadzenia Noty Informacyjnej nie zostaty wykupione:

Obligacje serii taczna wartos¢ nominalna Dzien wykupu Catalyst

C 15 000 000 zt czerwiec 2018 Nie
D 20000 000 zt czerwiec 2020 Nie
E 6 060 000 zt luty 2021 Tak
F 20000 000 zt marzec 2021 Nie

4.10. Dane umotzliwiajagce potencjalnym nabywcom instrumentéw dtuinych orientacje
w efektach przedsiewziecia, ktére ma by¢ sfinansowane z emisji instrumentéw dtuznych,
oraz zdolnos¢ emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan wynikajacych z instrumentéw
dtuznych, jezeli przedsiewziecie jest okreslone

Nie dotyczy — przedsiewziecie nie zostato okreslone.
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4.11. Zasady przeliczania wartosci $wiadczenia niepienieznego na pieniezne

Nie dotyczy. Z tytutu posiadania Obligacji nie zostaty przyznane zadne swiadczenia niepieniezne.

4.12. W przypadku ustanowienia jakiejkolwiek formy zastawu lub hipoteki jako zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajacych z instrumentéw dtuznych - wycena przedmiotu zastawu lub
hipoteki dokonana przez uprawnionego biegtego

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami niezabezpieczonymi.

4.13. W przypadku emisji obligacji zamiennych na akcje — dodatkowo: a) liczba gtoséw na
walnym zgromadzeniu Emitenta, ktora przystugiwataby z objetych akcji - w przypadku
gdyby zostata dokonana zamiana wszystkich wyemitowanych Obligacji, b) ogdlna liczba
gtoséw na walnym zgromadzeniu emitenta - w przypadku gdyby zostata dokonana zamiana
wszystkich wyemitowanych obligacji

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami zwyktymi.

4.14. W przypadku emisji obligacji z prawem pierwszennstwa - dodatkowo: a) liczba akcji
przypadajacych na jedng obligacje, b) cena emisyjna akcji lub sposdb jej ustalenia, c)
terminy, od ktérych przystuguja i wygasajq prawa obligatariuszy do nabycia tych akcji

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami zwyktymi.
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5. ZALACZNIKI

5.1. Informacja odpowiadajaca odpisowi z rejestru przedsiebiorcéw KRS dotyczgca Emitenta

Identyfikator wydruku: RP/305793/18/20171013123848 Stronal1z8

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJIESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dziert 13.10.2017 godz. 12:38:48
Numer KRS: 0000305793

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z 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 p6Zn. zm.)

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 14.05.2008

Ostatni wpis | Numer wpisu 18 Data dokonania wpisu 14.07.2017
Sygnatura akt WA XIII NS-REJ.KRS/46697/17/778
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY DLA M. 5T. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIIT WYDZIAE GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGOD

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 551186334, NIP: 7591554483
3.Firma, pod ktdra spotka dziata VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA

4.Dane 0 wezednigjszej rejestracii. [

5.Czy pizedsicbiorca prowadzi dziatalnos¢  |NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnei?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, migjsc.
WARSZAWA

2.Adres ul. KATY GRODZISKIE, nr 105, lok. -—, migjsc. WARSZAWA, kod 03-289, poczta WARSZAWA, kraj
POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej 0 |—--

4 Adres strony internetowej 0 -

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisdw
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Rubryka 4 - Informacje o statucie

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

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

3 04 PAZDZIERNIKA 2012 R., REP. A NR 6442/2012, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA,
KANCELARIA NOTARIALNA W OSTROWII MAZOWIECKIE]
ZMIENIONO: & 34 PKT E

4 12.12,2013, REP. A NR 8288/2013, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA, KANCELARIA
NOTARIALNA W OSTROWI MAZOWIECKIE], PLAC KSIEZNE] ANNY MAZOWIECKIE] NUMER 4.
ZMIANA G 9, § 29

5 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
SPOEKL.

6 22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, REP. A NR 6692015, ZMIANA § 4 STATUTU SPOLKI.

7 26.03.2015 R., REP. A NR 2969/2015, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE

ZMIANA STATUTU:

- PO § 16 DODANY ZOSTAL § 16A

- W § 37 DODANY ZOSTAL UST. 3.

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spotka NIEQZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor |-
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spotki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia NIE
osobiste okreslonym akcionariuszom lub
tytuty uczestnictwa w dochodach lub

majatku spdtki nie wynikajacych z akcii?

5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziztu |[NIE

w zysku?
Rubryka 6 - Sposdb powstania spatki
1.0kreslenie okolicznosci powstania PRZEKSZTALCENIE
2.0pis sposobu powstania spotki oraz SPOLKA POWSTALA W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA SPOLKI POD FIRMA JKJ DEVELOPMENT
informacja o uchwale JASINSKI SPOLKA JAWNA W DRODZE UCHWALY WSPOLNIKOW O PRZEKSZTALCENIU JKJ

DEVELOPMENT JASINSKI SP.J. W SPOLKE AKCYINA PODIETE] W DNIU 24.04,2008R.
ZAPROTOKOLOWANE] PRZEZ NOTARIUSZA ALDONE RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI
MAZOWIECKIE] (REPERTORIUM A NR 745/2008) I OSWIADCZEN WSZYSTKICH WSPOLNIKOW
SPOLKI JAWNE] Z DNIA 24.04.2008R. O UCZESTNICTWIE W SPOLCE PRZEKSZTALCONE].

3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu |-
Ochrony Konkurendii i Konsumentow o
zgodzie na dokonanie koncentracji

Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spétka

1 1.Nazwa lub firma JKJ DEVELOPMENT JASINSKI SPOLKA JAWNA
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2.Nazwa rejestru, w ktdrym podmiot

KRAJOWY REJESTR SADOWY

spotki?

byt zarejestrowany

3.Mumer w rejeshze 0000183896

4.Mazwa sadu prowadzacego rejestr FEEEEE

5.Numer REGON 551186334

6.NumerNIP e

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

1 1.Mazwisko [ Nazwa lub firma JKM SPOLKA Z OGRANICZONA DDPOWIEDZIALND?)CI&

2.Imiona A

3.Numer PESEL/REGON 147368714

4.Numer KRS 0000520401

6.Czy wspdlnik posiada catosc akcii TAK

Rubryka 8 - Kapital spotki

1.Wysokosc kapitatu zakiadowego

2 000 000,00 Zt

2.Wysokosc kapitztu docelowego

3.Liczba akcji wszystkich emisji

20000000

4, Wartos¢ nominalna akdi

0,10 Zt

5.Kwotowe okreslenie czesc kapitatu
wptaconego

2 000 000,00 Zt

B6.Wartos¢ nominalna warunkowego
podwyzszenia kapitalu zakladowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisdw

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akcji

A

2.Liczba akcji w danej serii

19000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akdi uprzywilejowanych lub
informacja, Ze akcje nie s3
uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

2 1.Nazwa serii akcji

B

2.Liczba akcji w danej serii

1000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akdi uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie s3
uprzywilejowane

AKCIE NIE 5A UPRZYWILEJOWANE
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Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow

Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca sa NIE
upowaznieni do emisji warrantdw
subskrypcyinych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5posob reprezentacji podmiotu

PRAWO REPREZENTOWANIA SPOEKI PRZYSEUGUIE: PREZESOWI ZARZADU JEDNOOSOBOWQ,
WICEPREZESOWI ZARZADU DZIAEAJACEMU LACZNIE Z DRUGIM CZLONKIEM ZARZADU LUB Z
PROKURENTEM.

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w skiad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI

2.Imiona MICHAL SEBASTIANM

3.Numer PESEL/REGON 80012004890

4.Numer KRS FEEE

5.Funkcja w organie reprezentujacym  |PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzadu zostafa zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona |-
2 1.Mazwisko / Nazwa lub firma WASILUK

2.Imiona WALDEMAR CEZARY

3.Numer PESEL/REGON 68042800411

4.Numer KRS

*EEE

5.Funkcja w organie reprezentujacym

WICEPREZES ZARZADU

zarzadu zostala zawieszona w
czynnodciach?

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzgdu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ |------

3 1.Mazwisko / Nazwa lub firma MAMCARZ
2.Imiona ANNA DANUTA
3.Numer PESEL/REGON 79101600505
4.Numer KRS A
5.Funkcja w organie reprezentujacym | CZELONEK ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

7.Data do jakiej zostata zawieszona
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Rubryka 2 - Organ nadzoru
1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osdb wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko JASINSKI
2.Imiona 10ZEF
3.Numer PESEL 50100204877

2 1.Nazwisko JASINSKA
2.Imiona KRYSTYNA
3.Numer PESEL 50111004361

3 1.Nazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL 50062405231

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajace] dziatalnosci 1 41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW

2.Przedmiot pozostatej dziafalnosd 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsizbiorcy NIEMIESZKALNYCH

2 42, 11, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG I AUTOSTRAD

3 68, 10, Z, KUPNO [ SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WLASNY RACHUNEK
4 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

5 68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

6 69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA (Z WYLACZENIEM DORADZTWA
PODATKOWEGO I DZIALALNOSCI BIEGLYCH REWIDENTOW)

7 82, 11, Z, DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr koleiny w | Data zlozenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o zlozeniu 1 21.07.2009 14,05.2008 - 31.12.2008
b 2 31.05.2010 01.01.2009 - 31.12.2009
finansowego

3 08.06.2011 01.01.2010 - 31.12.2010

4 22.07.2012 01.01.2011 - 31.12.2011

3 01.07.2013 01.01.2012 - 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
9 30.06.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
2.Wzmianka o zozeniu opinii |1 ARAas 14.05.2008 - 31.12.2008
LD SIS 2 ok 01.01.2009 - 31.12.2009
3 wrrer 01.01.2010 - 31.12.2010
4 wrrer 01.01.2011 - 31.12.2011
5 wrrer 01.01.2012 - 31.12.2012
6 i 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 i 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 s 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 ks 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty |1 R 14.05.2008 - 31.12.2008
TAEEEEINE 2 ok 01.01.2009 - 31.12.2009
zZatwierdzeniu sprawozdania
finansowego 3 R 01.01.2010 - 31.12.2010
4 wrrer 01.01.2011 - 31.12.2011
5 i 01.01.2012 - 31.12.2012
6 i 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
s 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 s 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 s 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
4.Wzmianka o zlozeniu 1 ARAas 14.05.2008 - 31.12.2008
Spm"‘r_"ﬁa"ia SEEEITEE | rE 01.01.2009 - 31.12.2009
podiie 3 wrrer 01.01.2010 - 31.12.2010
4 wrrer 01.01.2011 - 31.12.2011
5 wrrer 01.01.2012 - 31.12.2012
6 i 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 i 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
s 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 ARAas 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowe] organizacji pozytku publicznego

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy,  [31.12.2008
za ktdry nalezy ztozyC sprawozdanie
finansowe
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Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

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

Brak wpisow

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

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisdw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwiazaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o pofaczeniu, podziale lub przeksztatceniu
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| Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisdw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukfadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych lub o postepowaniu naprawczym

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisdw

data sporzadzenia wydruku 13.10.2017

adres strony internetowsij, na kkdrej s3 dostepne informacje z rejestru: https:/fems.ms.gov.pl
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5.2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta

STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOtKA AKCYJNA

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

§2.
Siedzibg Spoétki jest Warszawa.

§3.
Spoétka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmg ,,JK) DEVELOPMENT Jasinski spotka jawna”
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896.
W dniu przeksztatcenia wspdélnikami ,,JKJ DEVELOPMENT Jasiiski spoétka jawna” byli: Jézef Jasinski,

Krystyna Jasinska, Michat Sebastian Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

Il. Dziatalnos¢
§4.
Przedmiotem dziatalnosci Spétki, wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
1)  produkcja wyrobow dla budownictwa z tworzyw sztucznych — PKD 22.23.7,

produkcja cegiet, dachowek i materiatéw budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,

)
3)  produkcja wyrobéw budowlanych z betonu — PKD 23.61.Z,
4)  produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu — PKD 23.62.Z,
5)  produkcja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63. Z,
6) produkcja pozostatych wyrobdéw z betonu, gipsu i cementu — PKD 23.69.Z,
7)  produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci — PKD 25.11.Z,
8)  produkcja metalowych elementéw stolarki budowlanej- PKD 25.12.Z,
9) realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 41.10.Z,

10) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych — PKD
41.20.Z,

11) roboty zwigzane z budowa drdg i autostrad — PKD 42.11.Z,

12) roboty zwigzane z budowg rurociggdw przesytowych i sieci rozdzielczych — PKD 42.21.Z,

13) rozbidrka i burzenie obiektow budowlanych — PKD 43.11.Z,

14) przygotowanie terenu pod budowe — PKD 43.12.Z,

15) wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich — PKD 43.13.Z,
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16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 43.21.Z,

17) wykonywanie instalacji  wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych — PKD 43.22.Z,

18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 43.29.Z,

19) tynkowanie — PKD 43.31.Z,

20) zaktadanie stolarki budowlanej— PKD 43.32.Z,

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

22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.Z,

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

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

25) pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nieskalsyfikowane — PKD
43.99.7,

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

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

28) pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i
funduszy emerytalnych — PKD 66.19.Z,

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

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

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

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

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

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

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

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

37) niespecjalistyczne sprzatanie budynkéw i obiektdw przemystowych — PKD 81.21.Z,

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

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

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

§5.

Zmiana przedmiotu dziatalnos¢ Spétki moze nastgpié bez obowigzku wykupienia akcji od akcjonariuszy,

ktdrzy nie zgadzajg sie na zmiane, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia bedzie powzieta wiekszoscig

dwaéch trzecich gtosdw w obecnosci osdb reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.
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§ 6.

Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy.

Ill. Kapitaty i akcje
§7
1. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2.000.000,- (dwa miliony) ztotych i dzieli sie na:

- 19.000.000 (dziewietnascie milionéw) imiennych akcji zwyktych serii A o numerach od
000.000.001 do 019.000.000,

- 1.000.000 (jeden milion) imiennych akcji zwyktych serii B o numerach od 000.000.001 do
001.000.000..

2. Warto$¢ nominalna kazdej akcji Spétki wynosi 0,10 zt (dziesieé groszy).
§8.

W Spétce moga by¢ tworzone kapitaty rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie kapitatu rezerwowego

uchwala Walne Zgromadzenie.

§09.
1. Akcje Spétki na okaziciela mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.
2. Akcje Spoétki imienne mogg by¢ zamieniane na akcje na okaziciela.
§ 10.

Akcje Spétki moga by¢ umarzane.

§11.

Spétka moze emitowac obligacje uprawniajgce do objecia akcji Spotki w zamian za te obligacje.

IV. Organy Spoétki

§12.
Organami Spofki sa:
- WALNE ZGROMADZENIE,
- RADA NADZORCZA,
- ZARZAD.
IV. A Walne Zgromadzenie
§13.

Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spétki.
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§ 14.
Projekty uchwat Walnego Zgromadzenia oraz wnioski do porzadku obrad walnego Zgromadzenia
powinny by¢ uzasadnione w sposdb umozliwiajgcy podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem, z
wyjatkiem uchwat w sprawach porzadkowych i formalnych oraz uchwat, ktére sg typowymi uchwatami

podejmowanymi w toku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

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

i przebiegu.

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

uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§ 16a.
Walne Zgromadzenie moze okresli¢ dzien, wedtug ktdrego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych
do dywidendy za dany rok obrotowy (dzien dywidendy). Dzier dywidendy nie moze zosta¢ wyznaczony
pdzniej, niz w terminie dwdch miesiecy, liczac od dnia powziecia uchwaty Walnego Zgromadzenia o

przeznaczeniu zysku do wyptaty akcjonariuszom.

IV. B Rada Nadzorcza
§17.
Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z pieciu cztonkdéw.
2. Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru
Przewodniczagcego Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkdédw. Zastepca
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej jest wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorczg.

3. Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.

§18.

1. Co najmniej dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetnia¢ warunki niezaleznosci od
Spétki i podmiotdw pozostajacych w istotnym powigzaniu ze Spdétka, okreslone w Regulaminie
Rady Nadzorczej (,,Niezalezni Cztonkowie Rady Nadzorczej”).

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

Nadzorczej.
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Przewodniczagcy Walnego Zgromadzenia, albo osoba ogtaszajgca wyniki wyboréw do Rady

Nadzorczej, stwierdza do protokotu, ktdre osoby sposrdd wybranych w sktad Rady Nadzorczej

sg Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej.

4. Cztonek Rady Nadzorczej, ktoéry przestat spetnia¢c warunki Niezaleznego Cztonka Rady
Nadzorczej zobowigzany jest niezwtocznie zawiadomi¢ o tym Rade Nadzorczg i Zarzad.
W przypadku gdy wymodg cztonkostwa w Radzie Nadzorczej dwdch Niezaleznych Cztonkdéw
Rady Nadzorczej nie jest zachowany, Rada Nadzorcza zobowigzana jest spowodowad
niezwtoczne zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu dokonania zmian w jej sktadzie.

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

nie powoduje niezdolnosci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat.

§ 19.

1. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg w miare potrzeby, nie rzadziej niz trzy razy w roku
obrotowym.

2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczagcy Rady Nadzorczej z wtasnej inicjatywy,
albo na wniosek Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci
Przewodniczagcego posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej. Zwotanie posiedzenia Rady Nadzorczej nastepuje za pomoca telefaksu lub
pocztowy elektronicznej z potwierdzeniem nadania lub za pomoca listdw poleconych albo
przekazywanych poprzez kuriera. Zaproszenie na posiedzenie Rady Nadzorczej nalezy
skierowac¢ na ostatni adres wskazany Spdtce przez cztonka Rady Nadzorczej. W zaproszeniu
nalezy oznaczy¢ miejsce, dzien, godzine i porzadek obrad posiedzenia. Zaproszenie powinno
zosta¢ wystosowane do cztonka Rady Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie przed
wyznaczonym terminem posiedzenia, a w sytuacjach nagtych na 3 dni przed wyznaczonym

terminem posiedzenia.

§ 20.
Z zastrzezeniem wymogoéw wynikajacych z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa, Rada
Nadzorcza moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu s$rodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢, jak rowniez cztonkowie Rady Nadzorczej mogg brac
udziat w podejmowaniu uchwat oddajac swéj gtos na piSmie za posrednictwem innego cztonka Rady

Nadzorczej.

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

Przewodniczacego.
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§ 22.

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

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

3. W przypadku odwotania badz smierci Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, a takze jego rezygnaciji
z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej badz z funkcji, rada nadzorcza jest zobowigzana do
spowodowania niezwtocznego zwotania Walnego Zgromadzenia w celu wyboru nowego
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Na czas wyboru nowego Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

jego obowiazki i uprawnienia przystugujg zastepcy Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.

§ 23.
Cztonek Rady Nadzorczej jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ Rade Nadzorczg o zaistniatym
konflikcie intereséw lub mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od zabierania gtosu w

dyskusji i od gfosowania nad uchwatg w sprawie, w ktérej zaistniat konflikt.

§ 24.
W umowach z cztonkami Zarzagdu Rada Nadzorcza jest reprezentowana przez Przewodniczgcego lub
innego cztonka Rady Nadzorczej, dziatajgcych na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, zawierajacej

zgode na zawarcie okreslonej umowy.

§ 25.
Szczegdtowe zasady dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej uchwalany przez

Walne Zgromadzenie.
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§ 26.

Cztonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktorego wysokos¢ badz zasady obliczenia oraz

terminy wyptaty okresla Walne

Zgromadzenie.

§ 27.

Do uprawnien i obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegélnosci:

a)

b)

d)

e)

wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki z zastrzezeniem
ze podmiot ten powinien byé zmieniany przynajmniej raz na siedem lat obrotowych,
udzielenie zgody albo odmowa jej udzielenia na dokonanie przez Zarzad czynnosci, dla ktorych
taka zgoda jest wymagana,

rozpatrywanie i opiniowanie wszystkich spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,

sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacji
Spotki, z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem
istotnym dla Spofki,

dokonanie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.

C Zarzad
§ 28.

Zarzad Spotki sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, w tym Prezesa Zarzadu.

Rada Nadzorcza ustala liczbe cztonkdw Zarzadu i wybiera Prezesa Zarzadu, a w wypadku gdy
Zarzad jest wieloosobowy, wybiera rowniez jednego albo wiekszg liczbe Wiceprezesow
Zarzadu oraz pozostatych cztonkéw Zarzadu.

Cztonkowie Zarzadu wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.

§ 29.

Prawo reprezentowania Spotki przystuguje: Prezesowi Zarzgdu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu

dziatajgcemu facznie z drugim cztonkiem Zarzadu lub z prokurentem.

§ 30.

Uchwaty Zarzagdu wymaga w szczegdlnosci:

a)

b)
c)

rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania o wartosSci przekraczajacej 5 (piec)
procent kapitatéw wtasnych Spétki za poprzedni rok obrotowy,

zwotanie Walnego Zgromadzenia,

podjecie czynnosci, w ktdrej cztonek Zarzadu zgtosit zaistnienie albo mozliwos¢ powstania

konfliktu intereséw.

53|Strona



>\( MICHAEL/STROM

Victoria Dom INVESTMENTS

§ 31.
W przypadku réwnej liczby gtoséw w gtosowaniu nad uchwatg Zarzgdu rozstrzyga gtos Prezesa

Zarzadu.

§ 32.
Cztonek Zarzadu jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ Zarzad o zaistniatym konflikcie intereséw
lub mozliwosci jego powstania oraz powstrzymacé sie od reprezentowania Spétki, zabierania gtosu w

dyskusji i od gtosowania nad uchwatg w sprawie, w ktérej zaistniat konflikt intereséw.

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

zatwierdzany przez Rade Nadzorcza.

§ 34.
Zarzad jest zobowigzany uzyskac zgode Rady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujgcych czynnosci:

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

b) zaciggnieciem kredytéw wykraczajgcych poza plan finansowy Spoéfki,

c) udzielaniem poreczen na kwote przekraczajaca tacznie réwnowartosé 50.000,00 (pieédziesiat
tysiecy) euro,

d) przejeciem zobowigzan oséb trzecich,

€) ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza, w
wysokosci przekraczajacej tgcznie réwnowartosé kwoty 50.000,00 (pieédziesiat tysiecy) euro.

f) zawarciem, rozwigzaniem albo zmiang umoéw dzierzawy i innych uméw tego rodzaju, jezeli
zawierane sg na okres dtuzszy niz 3 lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny ptacony przez Spoétke
jest wyzszy od rownowartosci 60.000,00 (sze$c¢dziesiat tysiecy) euro,

g) przyjeciem planu rocznego dla Spétki, w szczegélnosci plandw inwestycyjnych i finansowych,
jak rowniez plandw strategicznych,

h) udzieleniem pozyczek poza zwyktym obrotem towarowym na taczng kwote przekraczajaca

rownowarto$¢ 50.000,00 (pieédziesiat tysiecy) euro.
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§ 35.
Zarzad Spotki za zgodg Rady Nadzorczej, moze wyptacié¢ akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy.

V. Postanowienia koncowe
§ 36.

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

§ 37.
1. Postanowienia: §14,§17 pkt1,§18,§ 23,827 lit.c,die, §301lit. c, § 32 i § 34 lit. a wchodza

w zycie z dniem uzyskania przez Spote statusu spoétki publicznej.

2. Do dnia uzyskania przez Spétke statusu spotki publicznej Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej

z trzech cztonkow.

3. Postanowienia § 16a stosuje sie do dnia uzyskania przez Spétke statusu spétki publiczne;j.
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5.3. Tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji objetych Notg Informacyjna

b 4

Victoria Dom

PROTOKOL
posiedzenia Zarzadu z dnia 15.05.2017 r.

Dnia 15.05.2017 r.. przy ul. Katy Grodziskie 105 w Warszawie, o godz. 9:00 odbylo sie
posiedzenie Zarzadu spotki pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, wpisanej do
rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X111
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793,

Posiedzenie Zarzadu otworzyt Prezes Zarzadu Pan Michal Jasinski i przejal nad nim
przewodnictwo. Prezes Zarzadu zlecil protokolowanie obrad posiedzenia Pani Annie Mamcarz, a
takze stwierdzil, ze na posiedzeniu obecni s takze wszysey czlonkowie Zarzadu Spéiki.

Nastgpnie Prezes Zarzadu zarzadzil sporzadzenie listy obecnosci i stwierdzil, ze na posiedzeniu
obecni s3 wszyscy czlonkowie Zarzadu, wobec czego posiedzenie odbywa sie prawidiowo i jest
zdolne do powzigcia uchwal.

PORZADEK OBRAD

1. Otwarcie Posiedzenia.

2. Stwierdzenie prawidlowosci zwolania Zarzadu, sprawdzenie listy obecnosci oraz stwierdzenie
zdolnosci do podejmowania uchwal.

3. Przyjecie porzadku obrad.

4. Podjecie uchwaly w sprawie emisji obligacji serii G.

5. Sprawy rézne i wolne wnioski.

6. Zakonczenie obrad.

Do punktu 1, 2 i 3:
Prezes Zarzadu stwierdzil, Ze zaproponowany porzadek obrad zostal przyjety jednoglosnie.
Nastepnie przystgpiono do omawiania poszczeg6inych pozycji obrad.

Do punktu 4:
Prezes Zarzadu stwierdzil, ze Zarzad Spolki podjat uchwale nastepujacej tresci:

UCHWALA NR 1/05/2017
Zarzadu Spélki pod firmg VICTORIA DOM S.A. z siedzibg w Warszawie
z dnia 15.05.2017 .
w sprawie emisji obligacji serii G.

O VICTORIA DOM Spéika Akcyjna @ KRS: 0000305793, Kapitat zakladowy: 2.000.000,00 21 @ 221139400
ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334 www.victoriadom p!
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Victoria Dom

§1.

Zarzad spotki dzialajacej pod firmg Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, zwanej dalej
jako ,Emitent” lub ,,Spélka” postanawia o emisji przez Spolke obligacji na nastgpujacych
warunkach:

1) oznaczenie serii: G;

2) liczba oferowanych obligacji wyniesie nie wigeej niz 10.000 (dziesig¢ tysigey) sztuk;

3) warto$¢ nominalna jednej obligacji wyniesie 1.000.00 (jeden tysigc) ztotych:

4) obligacje beda oprocentowane wedlug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) powigkszonej o marze w wysokosci 4,80 p.p.:

5) obligacje beda obligacjami niezabezpieczonymi:

6) obligacje zostang zarejestrowane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.;

7) Wykup obligacji nastapi w terminie nie dhuzszym niz 4 lata od dnia emisji:

8) Emisja obligacji nastapi w trybie wskazanym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach;

9) Cena emisyjna obligacji bedzie rowna 1.000.00 (jeden tysiac) zlotych;

10) Cel emisji: Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitalu obrotowego Emitenta:

11) Emitent bedzie si¢ ubiegal o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Catalyst.

§2.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Uchwala zostala podjeta w glosowaniu jawnym, 3 glosy ..za" przy braku glosow ., przeciw” i braku
gloséw , wstrzymujgcych sie”.

Do punktu 5:

Omowiono zgloszone wolne wnioski oraz sprawy biezace i porzadkowe.

Do punktu 6:
Wobec wyczerpania porzadku obrad Prezes Zarzadu Michal Jasinski zamknat posiedzenie.

|
W Lo s

d
Michat Jasifigki Wal?émar Wasiluk Anna Mamcarz
>

Prezes Zatzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Vict~riz Dnam Sndtka Akcyjna
034 o, 1 :
N e
te! A ! >
XU Wordgiai v Snd - juw Warszawe

i wd
@ VICTORIA DOM Spéika Akcyjna @ KRS: 0000305793, Kapitat zakladowy: 2.000.000,00 2! @ 221139400
") Ul Katy Grodziskie 105,03-289 Warszawa NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334 www.victoriadom.pl
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Victoria Dom

PROTOKOL

Posiedzenia Zarzadu sp6lki pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia
8 czerwca 2017 r., wpisanej do rejestru przedsi¢ghiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793

Dnia 8 czerwca 2017 r., przy ul. Katy Grodziskie 105 w Warszawie, o godz. 10:00 odbylo sie
posiedzenie Zarzadu spotki pod firma Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie, wpisanej 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 Michal Jasinski i przejal nad nim
przewodnictwo. Prezes Zarzadu zlecit protokolowanie obrad posiedzenia Pani Annie Mamcarz.

Nastepnie Prezes Zarzadu zarzadzit sporzadzenie listy obecnosci i stwierdzil, ze na posiedzeniu
obecni sg wszyscy cztonkowie Zarzadu, wobec czego posiedzenie odbywa sie prawidtowo i
jest zdolne do powzigcia uchwal.

PORZADEK OBRAD
1. Otwarcie Posiedzenia.
2. Stwierdzenie prawidlowosci zwolania Zarzadu, sprawdzenie listy obecnosci oraz
stwierdzenie zdolnosei do podejmowania uchwat.
Przyjecie porzadku obrad.
Podjecie uchwaty w sprawie warunkowego przydziatu obligacji serii G.
Sprawy rézne i wolne wnioski.
Zakonczenie obrad.

2

Do punktu 1,2i 3:
Prezes Zarzadu stwierdzil, ze zaproponowany porzadek obrad zostal przyjety jednoglos$nie.
Nastepnie przystapiono do omawiania poszczegolnych pozycji obrad.

Do punktu 4:
Prezes Zarzadu stwierdzit, ze Zarzad Spotki podjalt uchwale nastgpujacej tresci:

UCHWALA Nr 1/06/2017

z dnia 8 czerwea 2017 r.

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna 2 siedzibg w Warszawie

ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigbiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. sl. Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2 000.000,00 zi (pokryty w calosc

NIP: 759-15-54-483, REGON: §51186334
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Zarzydu spélki pod firmg
Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie

w sprawie warunkowego przydzialu obligacji serii G

Zarzad spolki dzialajacej pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie (dalej:
Spétka”. . Emitent”), w zwiazku z przeprowadzang na podstawie Uchwaty Zarzadu z dnia 15
maja 2017 r. emisjg obligacji na okaziciela serii G (dalej: ,.Obligacje™). stwierdza, iz w dniu 6
czerweca 2017 r. uptynal termin skladania zapiséw na Obligacje (Formularzy Zapisu), wobec

czego Zarzad Spoétki podejmuje uchwale nastepujace tresci:

§ 1.

1. Dziatajac na podstawie art. 44 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2015
r. poz. 238) oraz § 5 Propozycji Nabycia, Zarzadu Spolki postanawia warunkowo przydzielié
10.000 (dziesigc tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela serii G oferowanych przez Spotke,
o wartosci nominalnej 1.000.00 (jeden tysiac) ztotych kazda i o lacznej wartoéci nominalnej
10.000.000.00 (dziesigciu milionow) ztotych zgodnie z lista wstgpnego przedziahu ustalona
przez Michael/Strom Dom Maklerski sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie pelnigcego funkcje

oferujacego na potrzeby oferty obligacji(,.Oferujacy™).

[55)

. Obligacje zostaja przydzielone pod warunkiem zawieszajacym dokonania ostatecznego
rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. (.. Krajowy Depozyt™).

3. Oferujgey zobowiazuje si¢ przesta¢ wyciag z listy przydzialowej zawierajacej informacje o

liczbie przydzielonych obligacji. z uwzglgdnieniem podziatu na osoby fizyczne i prawne.

§2
Majac na uwadze powyzsze Zarzad Spotki upowaznia Oferujgcego do:
1. ustalenia listy przydziatowej obligacji,
2. powiadomienia w trybie 1 na zasadach opisanych w Propozycji Nabycia klientow o

przydziale Obligacji na ich rzecz.

§3
Wszystkie zwroty uzyte w niniejszej uchwaly maja znaczenie nadane im w Propozycji Nabycia

Obligacji. o ile nie zostaly zdefiniowane w tresei uchwaty.

§4

Niniejsza uchwata wehodzi w zycie z dniem jej podjecia.

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie
ul, Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. st, Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapitat zakiadowy: 2.000.000.00 2! (pokryty w calosci)
NIP: 759.15-54.483, REGON: 551186334
Strona2z3
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Uchwata zostala podjeta w glosowaniu jawnym, trzy glosy ,za" przy braku gloséw , przeciw”

i braku glosow ,, wstrzymujgcych sie”

Do punktu 5: -

Oméwiono zgloszone wolne wnioski oraz sprawy biezace i porzadkowe.

Do punktu 6:

Wobec wyczerpania porzadku obrad Prezes Zarzadu Michat Jasinski zamknal posiedzenie.
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Michat Jasinski Waldemar Wasiluk Anna Mamcarz
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Victoria Dom tka Al
3 € 1 |
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VICTORIA DOM Spolka Akcyjna z siedziba w Warszawie

ul. Kgty Grodziskie 105, 03-288 Warszawa

nego przez Sgd R

3 kapital zakiadow

owy dia m. st, Warszawy Xill Wyazial Gospodarczy Krajowego
0.000,00 z! (pokryty w calosc)
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Victoria Dom

PROTOKOL

z dnia 26 maja 2017 r.

posiedzenia Zarzqdu Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego,
pod numerem KRS: 0000305793

Dnia 26 maja 2017 r., przy ul. Katy Grodziskie 105 w Warszawie, o godz. 10:00 odbyto si¢ posiedzenie
Zarzadu spotki pod firma Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie, wpisanej do rejestru
przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X111 Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793,

Posiedzenie Zarzadu otworzyl Prezes Zarzadu Pan Michal Jasinski i przejal nad nim przewodnictwo.
Prezes Zarzadu zlecil protokolowanie obrad posiedzenia Pani Annie Mamcarz.

Nastepnie Prezes Zarzadu zarzadzit sporzadzenie listy obecnosci i stwierdzil, ze na posiedzeniu obecni
sg wszyscy czlonkowie Zarzadu. wobec czego posiedzenie odbywa si¢ prawidlowo i jest zdolne do
powzigcia uchwal.

PORZADEK OBRAD
1. Otwarcie Posiedzenia.
2. Stwierdzenie prawidlowosci zwolania Zarzadu, sprawdzenie listy obecnosci oraz stwierdzenie
zdolnosci do podejmowania uchwal.
Przyjgcie porzadku obrad.
Podjecie uchwaly w sprawie emisji obligacji serii H.
Sprawy rozne i wolne wnioski.
Zakonczenie obrad.

oW

Do punktu1,2i3:
Prezes Zarzadu stwierdzil, ze zaproponowany porzadek obrad zostal przyjety jednogtoénie. Nastepnie
przystapiono do omawiania poszczegélnych pozycji obrad.

Do punktu 4:

Prezes Zarzadu stwierdzil, ze Zarzad Spotki podjal uchwalg nastgpujacej tresci:

VICTORIA DOM Spétka Akeyjna 2 siedzibg w Warszawie

ul. Katy Grodziskle 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego
Reyjestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2,000 000,00 z{ (pokryty w calasci)

NIP: 759-15-54-483, REGON. 551186334
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Uchwata nr 2/05/2017
z dnia 26 maja 2017 r.
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS:
0000305793

w sprawie emisji obligacji serii H

§1.

Zarzad spolki dzialajacej pod firmg Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie, zwanej dalej jako

.Emitent” lub »Spolka™ postanawia o emisji przez Spotke obligacji na nastepujacych warunkach:

1) oznaczenie serii: H;

2) liczba oferowanych obligacji wyniesie nie wigcej niz 5.000 (pigé tysigcy) sztuk;

3) wartos¢ nominalna jednej obligacji wyniesie 1.000.00 (jeden tysiac) zlotych;

4) obligacje beda oprocentowane wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) powigkszonej o marz¢ w wysokosei 4.80 p.p.:

5) obligacje beda obligacjami niezabezpieczonymi:

6) Obligacje zostang zarejestrowane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez
Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.;

7)  Wykup obligacji nastgpi w terminie nie dhuzszym niz 4 lata od dnia emisji:

8) Emisja obligacji nastapi w trybie wskazanym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach;

9) Cena emisyjna obligacji bedzie réwna 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych:

10) Cel emisji: Srodki z emisji zostana wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta;

11) Emitent bedzie si¢ ubiegal o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Catalyst.
§2.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
Uchwata zostata podjeta w glosowaniu jawnym, trzy glosy .za” przy braku gloséw ,,przeciw"” i braku

glosow ,, wstrzymujgcych sig”

PREZES Z3kzany WicErmezeg Rz
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Prezes Zar@ﬂ; toria Pom Sodtka / Wic?prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
03-2 V. awa, ul )

VICTORIA DOM Spoika Akcyjna z siedzibg w Warszawie
ul. Katy Grodzisie 105, 03-289 Warszawa

Rejestru Sqdo
NIP: 758-15-54
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Victoria Dom

PROTOKOL

Posiedzenia Zarzadu spélki pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia
13 czerwca 2017 r., wpisanej do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793

Dnia 13 czerwca 2017 r., przy ul. Kgty Grodziskie 105 w Warszawie, o godz. 10:00 odbylo sig
posiedzenie Zarzadu spotki pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, wpisanej do
rejestru  przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla must. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS
0000305793.

Posiedzenie Zarzadu otworzyl Prezes Zarzadu - Pan Michat Jasinski i przejat nad nim
przewodnictwo. Prezes Zarzadu zlecit protokolowanie obrad posiedzenia Pani Annie Mamcarz.

Nastepnie Prezes Zarzadu zarzadzil sporzadzenie listy obecnosci i stwierdzil, ze na posiedzeniu
obecni sg wszyscy czionkowie Zarzadu, wobec czego posiedzenie odbywa si¢ prawidtowo i
jest zdolne do powzigcia uchwal. (

PORZADEK OBRAD
1. Otwarcie Posiedzenia.
Stwierdzenie prawidlowoéci zwolania Zarzadu, sprawdzenie listy obecnosci oraz

o

stwierdzenie zdolnosci do podejmowania uchwal.
3. Przyjecie porzadku obrad.
4. Podjecie uchwaly w sprawie warunkowego przydziatu obligacji serii H.
5. Sprawy rozne i wolne wnioski.
6. Zakonczenie obrad.

Do punktu 1,2 i 3:
Prezes Zarzadu stwierdzil, ze zaproponowany porzadek obrad zostal przyjety jednoglosnie.
Nastepnie przystapiono do omawiania poszezegdlnych pozycji obrad.

Do punktu 4:

Prezes Zarzadu stwierdzil, ze Zarzad Spoiki podjal uchwale nastepujgcej trescei:

UCHWALA Nr 2/06/2017

z dnia 13 czerwca 2017 r.

VICTORIA DOM Spolka Akcyjna z siedziba w Warszawie

ul. Katy Groaziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy Xl!| Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapitat zakladowy: 2.000 000,00 zt (pokryty w catosci)

NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334
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Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie

w sprawie warunkowego przydzialu obligacji serii H

Zarzad spotki dzialajacej pod firma Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie (dalej:
.Spélka”. . .Emitent™), w zwigzku z przeprowadzang na podstawie Uchwaly Zarzadu z dnia 26
maja 2017 r. emisja obligacji na okaziciela serii H (dalej: ,.Obligacje”), stwierdza, iz w dniu 9
czerwca 2017 r. uptyna! termin skiadania zapiséw na Obligacje (Formularzy Zapisu), wobec

czego Zarzad Spotki podejmuje uchwale nastepujgce tresei:

§1.

1. Dzialajgc na podstawie art. 44 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.U. 22015
r. poz. 238) oraz § 5 Propozycji Nabycia, Zarzadu Spotki postanawia warunkowo przydzieli¢
5.000 (pigc tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela serii H oferowanych przez Spotke,
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) ziotych kazda i o facznej warto$ci nominalnej
5.000.000,00 (pig¢ milionéw) zlotych zgodnie z lista wstgpnego przedziatu ustalong przez
Michael/Strom Dom Maklerski Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie pelnigcego funkcje
oferujgcego na potrzeby oferty obligacji (,,Oferujacy™).

2. Obligacje zostaja przydzielone pod warunkiem zawieszajacym dokonania ostatecznego
rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. (..Krajowy Depozyt™).

3. Oferujgcy zobowiazuje si¢ przesta¢ wyciag z listy przydziatowej zawierajgcej informacje o

liczbie przydzielonych obligacji, z uwzglednieniem podzialu na osoby fizyczne i prawne.

§2
Majac na uwadze powyzsze Zarzad Spotki upowaznia Oferujacego do:
1. ustalenia listy przydzialowej obligacji,
2. powiadomienia w trybie i na zasadach opisanych w Propozycji Nabycia klientow o

przydziale Obligacji na ich rzecz.

§3
Wszystkie zwroty uzyte w niniejszej uchwaly maja znaczenie nadane im w Propozycji Nabycia

Obligaciji, o ile nie zostaly zdefiniowane w tresci uchwaly.

§4

Niniejsza uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

VICTORIA DOM Spétka Akcyjna 2 siedzibg w Warszawie sww. victoriad

ul. Kgty Grodziskle 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigbiorcoéw prowadzonegoe przez Sgd Rejonowy dia m. st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000305793 kapital zaktadowy: 2.000 000,00 2t (pokryty w calosci)

NIP; 769-15-54-483, REGON: 551186334
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Uchwala zostala podjgta w glosowaniu jawnym, 3 glosy ,.za" przy braku glosow , przeciw” i

braku glosow ,, wstrzymujqcych si¢”

7 -~ 2 ‘
/] H Ll (1hd @ana?)
Michal Jasinski = W»h/ldemar Wasiluk Anna Mamcarz
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

Uchwala zostala podjeta w glosowaniu jawnym, trzy glosy ,,za" przy braku glosow ,, przeciw”
poaj 8 J ) Y & przy & /

i braku glosow ,, wstrzymujgcych si¢”

Do punktu 5:

Omoéwiono zgloszone wolne wnioski oraz sprawy biezace i porzadkowe.

Do punktu 6:

Wobec wyczerpania porzadku obrad Prezes Zarzadu Michal Jasifiski zamknal posiedzenie.

o

, (AAULL [ )AL
Michal .lasin{llzi Wa)ﬁemar Wasiluk Anna Mamcarz
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

VICTORIA DOM Spélka Akcyjna z siedziba w Warszawie

ul. Kgty Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsiebiorciw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy XIl| Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2.000.000,00 2i (pokryty w calosci)

NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334
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5.4. Warunki Emisji Obligacji G

ZALACZNIKNR 1

DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACII SERII G EMITOWANYCH PRZEZ VICTORIA DOM S.A. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE

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

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

i obligatariuszy wynikajgce z obligacji (dalej zwanych: , Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka

pod firma:

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.
1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 759-15-54-483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony (dalej
zwana: ,,Emitentem”).

Definicje

»Agent Kalkulacyjny” oznacza spétke Michael/Strém Dom Maklerski spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie;

»Aktywa o Znacznej Wartosci” oznacza aktywa bilansowe ktdoregokolwiek podmiotu z Grupy
Emitenta stanowigce co najmniej 10 (dziesieciu) % Kapitatéw Wtasnych;

»Aktywa Operacyjne” oznacza sume: (i) zapasdow Emitenta, tj. wartosci gruntéw i nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy i (ii) naleznosci handlowych, tj. naleznosci z tytutu dostaw i ustug
i (iii) naleznosci z tytutu podatkéw, pomniejszong o sume: (i) zobowigzan niefinansowych, tj.
zobowigzan Emitenta do wydania aktywodw innych niz finansowe i (ii) przedptat otrzymanych od
klientéw Emitenta z tytutu sprzedazy nieruchomosci, przy czym dla unikniecia watpliwosci, za
Aktywa Operacyjne nie uwaza sie zobowigzan z tytutu udzielonych gwarancji, kaucji oraz
dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub bedg prowadzic¢
prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta,

»,Banki Referencyjne” oznacza Bank Pekao S.A., Bank PKO BP S.A., Bank Handlowy w Warszawie
S.A., mBank S.A., ING Bank Slaski S.A. oraz Bank Zachodni WBK S.A.;

»,BondSpot” oznacza spdtke pod firmg BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkdw Emisji;
,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW
rejestrowane sg Obligacje;

,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, okreslang kazdorazowo na podstawie pdtrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego;

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

»,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu Ilub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

»,Dzien Pfatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzied danego Okresu Odsetkowego lub Dzien

Wczesniejszego Wykupu;
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1.12.

1.13.

1.14.
1.15.
1.16.
1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.
1.24.

1.25.
1.26.
1.27.

1.28.
1.29.
1.30.

1.31.

»,Dzien Roboczy” oznacza kaidy dzied, w ktdrym KDPW prowadzi normalng dziatalnosé
operacyjng;

,Dzien Ustalenia Praw” oznacza szdsty Dzien Roboczy przed danym Dniem Pfatnosci lub
odpowiedni dzien, ktdry zgodnie z aktualnymi regulacjami KDPW jest uwazany jako dzien,
w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb
uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Ptatnosci;

»,Dzien Wczes$niejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;
»,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktdrym mowa w pkt 13.1 Warunkow Emisji;

»,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Formularz” oznacza pisemne oswiadczenie Subskrybenta o przyjeciu Propozycji Nabycia
i ztozeniu Emitentowi oferty nabycia Obligacji;

»GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;
,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa” oznacza podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej
tworzonej przez Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu
przepisdw Ustawy o Rachunkowosci;

,Kapitat Wiasny” oznacza tgczng wartosé¢ kapitatdow wiasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie Sprawozdania Finansowego,

»KDPW"” oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,Klient Instytucjonalny” oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt. 39b) lit. a) — h) Ustawy
o Obrocie;

»Klient Indywidualny” oznacza podmiot nie bedacy Klientem Instytucjonalnym;

,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1578 ze zm.);

»Marza” oznacza 4,80 punktéw procentowych w skali roku;

»,Nalezno$¢ Gtéwna" oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
»,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku
Zbiorczym,;

,0dsetki", ,,Oprocentowanie" oznacza Swiadczenie, o ktérym mowa w pkt 16 Warunkéw Emisji;
»PLN”, ,zt” oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzgcy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;
»Posrednik Techniczny” oznacza posrednika technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW, przy
czym funkcje Posrednika Technicznego petni¢ bedzie Michael/Strém Dom Maklerski spotka

z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie.;
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1.32.

1.33.

1.34.
1.35.

1.36.
1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.
1.49.

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne
(Dz.U. z 2015 r. poz. 978);

,Propozycja Nabycia" oznacza sktadang przez Emitenta niewigzacg propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

»Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;
»Rachunek Papieréow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
»Raport Biezgcy” oznacza raport biezacy, o ktorym mowa w Zatgczniku Nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu;

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

»Rynek ASO” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez BondSpot S.A. lub Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A. lub ich nastepcéw prawnych;

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

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

»Subskrybent" oznacza podmiot, ktéry przyjat Propozycje Nabycia;

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

»Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz. U. z 2015
r., poz. 238);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tj.: Dz.U. z 2016 r. poz. 1636 ze zm.);

»,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych (tj.: Dz.U. z 2016 r. poz. 1639);

,2Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (tj.: Dz.
U.z2013r., poz. 330 ze zm.);

,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»Wskaznik Dtug Netto/Aktywa Operacyjne” oznacza wskaznik obliczany jako iloraz Dtugu Netto
i Aktywow Operacyjnych, przy czym na potrzeby obliczenia wskaznika wytgczone sg ksiegowe

rewaluacje aktywodw i zobowigzan bedacych komponentami tego obliczenia,
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1.50.

1.51.

1.52.

2.2.

6.1.
6.2.

,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci

bilansowych, w szczegdlnosci wynikajgcych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych

papieréw wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umoéw faktoringu odwrotnego,

okreslang kazdorazowo na podstawie, pdtrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego;

przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie beda uznawane

zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy

Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), jak réwniez

zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych

wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub bedy prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach

realizowanych przez Emitenta;

»Zgromadzenie  Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane

i przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone

Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie

majgcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent

stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia

Swiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdb i terminach tam

okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania po raz pierwszy zapisu Obligacji na Rachunku

Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i bedg przystugiwaé osobom bedgcym

posiadaczami Rachunku Papieréw Wartosciowych oraz osobom wskazanym przez posiadacza

Rachunku Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji.

Podstawa prawna emisji

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisow Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. Uchwaty nr 1/05/2017 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 15 maja 2017 r. w przedmiocie
emisji obligacji serii G,

Seria Obligacji

Obligacje emitowane sg w serii oznaczone;j literg G.

Cel emisji i wykorzystanie sSrodkow z emisji Obligacji

Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta.

Wartos¢ nominalna i Cena emisyjna

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

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

Wielko$¢ Emisji
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9.1.
9.2.

10.
10.1.
10.2.

10.3.
11.

12,
12.1.

12.2.

13.
13.1.

13.2.

13.3.

W ramach Emisji emitowanych jest do 10.000 (dziesie¢ tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej do 10.000.000 (dziesie¢ miliondw) ztotych.

Prég emisji

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

Tryb Emisji

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastepuje poprzez rozrachunek transakcji nabycia Obligacji przez
KDPW na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych przez Posrednika
Technicznego (w przypadku Emitenta oraz Klientéw Indywidualnych) oraz Podmioty Prowadzace
Rachunek (w przypadku Klientéw Instytucjonalnych) w sposéb okreslony w § 11 Szczegdtowych
Zasad Dziatania KDPW.

Zbywalnos¢ Obligacji

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie
i Regulacjami KDPW.

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

Forma i zakres zabezpieczenia. Dodatkowe zobowiazania i oswiadczenia.

Obligacje sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Swiadczenia Emitenta

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

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 15 Warunkéw Emisji oraz

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

12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkéw Emisji.

Emitent bedzie dokonywat $wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazidego
Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 9 czerwca 2021 r. (,,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkéw Emis;ji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji,
w ktdrym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien Wczes$niejszego
Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2. na zadanie Emitenta.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczeséniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po

Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.
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13.4.

13.5.

13.6.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej
o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16. Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt.
16.1.4., w przypadku wczesniejszego wykupu na zadanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

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

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

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

Wczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

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

Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

Pisemne zgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez

Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréow Wartosciowych

Obligatariusza, na ktdrym bedg zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zgdaé przedstawienia $wiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajacego dokonania

wczesniejszego wykupu.

W przypadku, gdy:

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

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

W przypadku, gdy wystgpi ktorykolwiek z Przypadkéw Naruszenia okreslonych w:

14.5.1. pkt 14.8.1,, 14.8.2., 14.8.3., 14.8.4,, 14.8.5., 14.8.6., 14.8.7., 14.8.8., 14.8.9., 14.8.10.,
14.8.11., 14.8.13., 14.8.14., 14.8.15., 14.8.16., kazdy Obligatariusz moze doreczyé
Emitentowi Zadanie Wczesniejszego Wykupu posiadanych przez niego Obligaciji,
w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia do uptywu 30 dni od dnia
zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie z pkt. 21.1. W przypadku
doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczesniejszego Wykupu zgodnie z powyzszym,
Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu Emitent wykupi

w terminie 30 dni od dnia doreczenia mu danego Zgdania Wcze$niejszego Wykupu,
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14.5.2. pkt 14.8.12. Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zgdanie Wczeéniejszego Wykupu

posiadanych przez niego Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez

Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na ztozenie takiego Zadania Wczeéniejszego

Wykupu, pod warunkiem, iz Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito taka zgode

w terminie 90 dni od daty zawiadomienia przez Emitenta o wystgpieniu ww. Przypadku

Naruszenia zgodnie z pkt. 21.1. Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wcze$niejszego

Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni Roboczych od dnia doreczenia mu danego

Zadania Wczesniejszego Wykupu, chyba ze do czasu wyrazenia zgody przez

Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktdrej mowa powyzej, Emitent usunie skutki wystgpienia

Przypadku Naruszenia, w zwigzku z wystgpieniem ktérego zostato ztozone takie Zgdanie

Wczesniejszego Wykupu .

14.6. Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujgcych przynajmniej 10 % skorygowanej tgcznej

14.7.

14.8.

wartosci nominalnej Obligacji, moze zgdac od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z

porzadkiem obrad przewidujgcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody

na sktadanie przez Obligatariuszy Zadan Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem

i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego w pkt 14.5.2.

W dniu Wczesniejszego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji

wskazanych w danym Zgdaniu Wcze$niejszego Wykupu.

Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby

jednego z wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1. Zadtuzenie finansowe

(i)

(ii)

(iii)

taczna wartos¢ zobowigzan Grupy Emitenta wchodzacych w sktad Zobowigzan
Finansowych, ktére nie zostaty sptacone w terminie lub w sposéb prawnie
skuteczny zostaty postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem
wymagalnosci takiego zobowigzania z powodu zazgdania wczes$niejszej sptaty
takiego zobowigzania w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia i uptywu
odpowiedniego okresu do usuniecia takiego naruszenia (w tym sptaty) - przekroczy
rownowartos¢ 10% Kapitatu Wtasnego,

Zacigganie bez uprzedniej pisemnej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy nowych
zobowigzan ztytutu emisji obligacji, o terminie wykupu przypadajagcym przed
Dniem Wykupu o tgcznej wartosci nominalnej przekraczajgcej kwote 10.000.000 zt
(stownie: dziesie¢ miliondw ztotych),

Emitent wykupi lub podejmie decyzje o wykupie o tgcznej skumulowanej wartosci
liczonej od Dnia Emisji wynoszagcym ponad 5.000.000,00 (pie¢ miliondw) PLN
jakichkolwiek wyemitowanych obligacji o terminie zapadalnosci przypadajgcym
po Dniu Wykupu, a wykupione obligacje nie zostang zastgpione nowym

Zobowigzaniem Finansowym z terminem wykupu przypadajgcym po Dniu Wykupu.

14.8.2. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta
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(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych
decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w tgcznej kwocie przekraczajgcej
10% Kapitatéw Wtasnych, lub

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

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki
zamiar przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie
zaprzestanie wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szes¢dziesigt) dni.

14.8.3. Zgody, licencje, zezwolenia

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

14.8.4. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wyptaty dywidendy
lub dokonanie jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki, w jakiejkolwiek formie
w kwocie wyzszej niz 30% zysku netto wykazanego w ostatnim zbadanym
Sprawozdaniu Finansowym,

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

14.8.5. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Istotna zmiana profilu dziatalno$ci Emitenta, rozumiana jako zaprzestanie prowadzenia
dziatalnos$ci w branzy deweloperskiej na terenie Rzeczpospolitej Polskiej,

14.8.6. Finansowanie podmiotdw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek,
nabedg obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktorych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz
podmiot z Grupy Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania
podmiotom spoza Grupy Emitenta, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej
dziatalnos$ci Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

14.8.7. Obcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na
swoim majatku na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy
Emitenta, w szczegdlnosci hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia
na zabezpieczenie, cesji, udzieli poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni
z dtugu inny podmiot lub przystgpi do dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach
podstawowe] dziatalnosci Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego

14.8.8. Zakupy nowych gruntéw

Emitent lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta do dnia catkowitego wykupu
Obligacji dokona zakupu nieruchomosci w danym roku kalendarzowym o tgcznej cenie
nabycia netto przekraczajgcej 100.000.000 zt (stownie: sto milionéw ztotych),
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14.8.9. WskaZnik Dtug Netto/Aktywa Operacyjne

Wskaznik Dtug Netto/Aktywa Operacyjne, obliczany na podstawie Sprawozdania
Finansowego Emitenta, przekroczy wartosci 0,70

14.8.10. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(iii) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadtosciowego
lub Prawa restrukturyzacyjnego;

(iv) Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogdtem
swoich wierzycieli.

14.8.11. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta
zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majgtku, ktdrych
taczna wartos¢ jednostkowo lub facznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy
10% Kapitatu Wtasnego Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢
Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Kapitatowej Emitenta).

14.8.12. Transakcja razgco niekorzystna

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

14.8.13. Rozwigzanie Emitenta

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

14.8.14. Rynek ASO

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane
zobrotu na tym rynku na Zadanie Emitenta badZ na podstawie decyzji GPW lub
BondSpot.

14.8.15. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

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

14.8.16. Obowigzki informacyjne

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

15. Wczesniejszy wykupu na zgdanie Emitenta
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15.1.

16.
16.1.

16.2.

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w
kazdym z Dni Ptatnosci Odsetek, poczagwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy,
na nastepujacych zasadach:

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Pfatnosci Odsetek, w ktédrym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;

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

15.1.3. Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

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

- W Dniu wyptaty odsetek za V -VIII Okres Odsetkowy — 1%,
- W Dniu wyptaty odsetek za IX-XII Okres Odsetkowy —0,25%,
- W Dniu wyptaty odsetek od XllI Okres Odsetkowy — brak premii.

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

Ptatnos$¢ Odsetek

16.1.1. Obligacje sg oprocentowane poczagwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).

16.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

16.1.3. Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym
Dniu Ptatnosci Odsetek.

Naliczanie odsetek

16.2.1. Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).

16.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia)
do:

(i) Dnia Wykupu (tacznie z tym dniem), albo
(i)  Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego dnia)
i korczy 9 wrzesnia 2017 roku (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym
dniem).

16.2.4. Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynajg sie

i kofczg sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:
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Numer Okresu

Odsetkowego

Pierwszy dzien danego

Okresu Odsetkowego

Dzien Emisji
9 wrzesien 2017
9 grudzien 2017
9 marzec 2018
9 czerwiec 2018
9 wrzesien 2018
9 grudzien 2018
9 marzec 2019
9 czerwiec 2019
9 wrzesien 2019
9 grudzien 2019
9 marzec 2020
9 czerwiec 2020

9 wrzesien 2020

MICHAEL/STROM
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Ostatni dzien danego

Okresu Odsetkowego

9 wrzesien 2017
9 grudzien 2017
9 marzec 2018
9 czerwiec 2018
9 wrzesien 2018
9 grudzien 2018
9 marzec 2019
9 czerwiec 2019
9 wrzesien 2019
9 grudzien 2019
9 marzec 2020
9 czerwiec 2020
9 wrzesien 2020

9 grudzien 2020

9 grudzien 2020 9 marzec 2021

9 marzec 2021 9 czerwiec 2021

1)

16.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdZnia sie
ze spetnieniem $wiadczenn z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu
do dnia poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci swiadczen pienieznych z Obligacji
wigcznie.

16.3. Wysokos¢ Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:
0] - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowgy,
N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym

w przypadku wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem

Wczesniejszego Wykupu),
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po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg

zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej

16.4.1. Stopa Procentowq dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa (jak
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.

16.4.2. Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym
dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez
Reuter Monitor Money Rates Service na stronie www.reuters.pl lub innej stronie, ktéra
ja zastapi.

16.4.3. Stope Bazowg ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy
Procentowej”).

16.4.4. W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie bedzie dostepna w Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej, zostanie ona ustalona w oparciu o stopy procentowe dla depozytow 3-
miesiecznych wyrazonych w PLN, oferowane w tym czasie przez Banki Referencyjne pod
warunkiem, ze co najmniej cztery Banki Referencyjne podadzg stopy procentowe. W
takim wypadku Stopa Bazowa zostanie obliczona jako srednia arytmetyczna stdp
podanych przez Banki Referencyjne po odrzuceniu najwyzszej i najnizszej stopy podanej
przez Banki Referencyjne, a gdy bedzie to konieczne — bedzie ona zaokraglona do
drugiego miejsca po przecinku (a 0,005 bedzie zaokraglone w gore).

16.4.5. Jezeli Stopa Procentowa nie bedzie mogta by¢ ustalona wedtug opisanych wyzej zasad,
woéweczas zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej podanej
przed Dniem Ustalenia Stopy Procentowej przez Reuter Monitor Money Rates Service na
stronie www.reuters.pl lub innej stronie, ktdra jg zastgpi.

16.4.6. Wysokos¢ Stopy Procentowej bedzie ustalana a kwota Odsetek dla danego Okresu
Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.

16.4.7. Agent Kalkulacyjny w dniu ustalenia Stopy Procentowej zawiadomi Emitenta o wysokosci
Stopy Procentowej i kwocie Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.

16.4.8. Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych
przez Warunki Emisji, Regulacje KDPW, regulaminem Rynku ASO oraz zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa.

17. Sposob wyptaty swiadczen z obligacji

17.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

17.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba ze takie potrgcenia bylty wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujagcego w dniu dokonania ptatnosci.
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W szczegdlnosci wysokos¢ Odsetek moze byc ograniczona przez przepisy okreslajgce wysokosé

odsetek maksymalnych wynikajgcych z czynnosci prawnych.

17.3. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajgcym dany Dzien Ptatnosci, z zastrzezeniem, iz w przypadku wczesniejszego wykupu
Obligacji zgodnie z pkt. 14 Warunkdéw Emisji, a takze wykupu Obligacji w razie likwidacji Emitenta
uprawnionym do otrzymania swiadczen z Obligacji jest, odpowiednio, Obligatariusz, ktéry
dostarczy do Emitenta zgdanie wczesniejszego wykupu wraz z wymaganymi dokumentami, a za
dzien ustalenia uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Pfatnosci
nalezy uznaé dzied otrzymania tego Zzadania przez Emitenta, a w przypadku likwidacji
uprawnionymi beda posiadacze Obligacji w dniu ogtoszenia likwidacji.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda
uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.

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

18. Dodatkowe obowiazki Emitenta

18.1. Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczacymi przekazywania raportéw okresowych przez spoétki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in. informacje
o wartosci Wskaznika Dtug Netto/Aktywa Operacyjne.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen
opisanych w ust. 13.5, ust. 14.4, ust. 14.8 Warunkdéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie
trwac bedzie co najmniej 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21. Warunkéw Emisji.

19. Przedawnienie
Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o S$wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z
uptywem 10 lat.

20. Prawo wtasciwe. Jurysdykcja
Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie.

21. Zawiadomienia

21.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18
Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na stronie internetowej

Emitenta www.victoriadom.pl lub innej, ktdra jg zastgpi i Raport Biezacy (o ile publikacja Raportu

Biezgcego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczacymi obowigzkéw informacyjnych

Emitenta).
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21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang

podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym Ilub kurierem
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres
Emitenta.

22. postanowienia koicowe

22.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spdtka pod firmg Michael/Strom Dom Maklerski Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie dziatajgca jako oferujgcy i jako Agent
Kalkulacyjny (,Oferujacy”) dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej
odpowiedzialnos$ci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek
oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

22.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczace wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie byé sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowied Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

22.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji,
Emitent jest zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie

dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
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5.5. Warunki Emisji Obligacji H

ZAtACZNIKNR 1

DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACJI SERII H EMITOWANYCH PRZEZ VICTORIA DOM S.A. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE

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

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

i obligatariuszy wynikajgce z obligacji (dalej zwanych: , Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka

pod firma:

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIlI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 759-15-54-483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony (dalej
zwana: ,,Emitentem”).

1. Definicje

1.1. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza spoétke Michael/Strom Dom Maklerski spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie

1.2. ,Aktywa o Znacznej Wartosci” oznacza aktywa bilansowe ktéregokolwiek podmiotu z Grupy
Emitenta stanowigce co najmniej 10 (dziesieciu) % Kapitatéw Wtasnych;

1.3. , Aktywa Operacyjne” oznacza sume: (i) zapaséw Emitenta, tj. wartosci gruntéw i nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy i (ii) naleznosci handlowych, tj. naleznosci z tytutu dostaw i ustug
i (iii) naleznosci z tytutu podatkéw, pomniejszong o sume: (i) zobowigzan niefinansowych, tj.
zobowigzan Emitenta do wydania aktywodw innych niz finansowe i (ii) przedptat otrzymanych od
klientéw Emitenta z tytutu sprzedazy nieruchomosci, przy czym dla unikniecia watpliwosci, za
Aktywa Operacyjne nie uwaza sie zobowigzan z tytutu udzielonych gwarancji, kaucji oraz
dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub bedg prowadzic¢
prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta,

1.4. ,Banki Referencyjne” oznacza Bank Pekao S.A., Bank PKO BP S.A., Bank Handlowy w Warszawie
S.A., mBank S.A., ING Bank Slaski S.A. oraz Bank Zachodni WBK S.A.;

1.5. ,BondSpot” oznacza spdtke pod firmg BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.6. ,,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkdow Emisji;

1.7. ,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW
rejestrowane sg Obligacje;

1.8. ,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, okreslang kazdorazowo na podstawie pdtrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego;

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

1.10. ,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dziedn Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

1.11. ,Dzien Pfatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien

Wczesniejszego Wykupu;
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1.12.

1.13.

1.14.
1.15.
1.16.
1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.
1.24.

1.25.
1.26.
1.27.

1.28.
1.29.
1.30.

1.31.

»Dzien Roboczy” oznacza kazidy dzied, w ktdrym KDPW prowadzi normalng dziatalnosé
operacyjng;

,Dzien Ustalenia Praw” oznacza szdsty Dzien Roboczy przed danym Dniem Pfatnosci lub
odpowiedni dzien, ktdry zgodnie z aktualnymi regulacjami KDPW jest uwazany jako dzien,
w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb
uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Ptatnosci;

»Dzien Wczes$niejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;
»,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktdrym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;

»,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Formularz” oznacza pisemne oswiadczenie Subskrybenta o przyjeciu Propozycji Nabycia
i ztozeniu Emitentowi oferty nabycia Obligacji;

»GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;
,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa” oznacza podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej
tworzonej przez Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu
przepisdw Ustawy o Rachunkowosci;

,Kapitat Wiasny” oznacza tgczng wartos¢ kapitatdow wiasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie Sprawozdania Finansowego,

»KDPW"” oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,Klient Instytucjonalny” oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt. 39b) lit. a) — h) Ustawy
o Obrocie;

»Klient Indywidualny” oznacza podmiot nie bedacy Klientem Instytucjonalnym;

,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spoétek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1578 ze zm.);

»Marza” oznacza 4,80 punktéw procentowych w skali roku;

»,Nalezno$¢ Gtéwna" oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
»,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku
Zbiorczym,;

,0dsetki", ,,Oprocentowanie" oznacza Swiadczenie, o ktérym mowa w pkt 16 Warunkéw Emisji;
»PLN”, ,zt” oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzgcy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;
»Posrednik Techniczny” oznacza posrednika technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW, przy
czym funkcje Posrednika Technicznego petni¢ bedzie Michael/Strém Dom Maklerski spotka

z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie.;
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1.32.

1.33.

1.34.
1.35.

1.36.
1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.
1.49.

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne
(Dz.U. z 2015 r. poz. 978);

,Propozycja Nabycia" oznacza sktadang przez Emitenta niewigzacg propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

»Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;
»Rachunek Papieréow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
»Raport Biezgcy” oznacza raport biezacy, o ktorym mowa w Zatgczniku Nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu;

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

»Rynek ASO” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez BondSpot S.A. lub Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A. lub ich nastepcéw prawnych;

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

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

»Subskrybent" oznacza podmiot, ktéry przyjat Propozycje Nabycia;

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

»,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz. U. z 2015
r., poz. 238);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tj.: Dz.U. z 2016 r. poz. 1636 ze zm.);

»,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych (tj.: Dz.U. z 2016 r. poz. 1639);

,2Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (tj.: Dz.
U.z2013r., poz. 330 ze zm.);

,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»Wskaznik Dtug Netto/Aktywa Operacyjne” oznacza wskaznik obliczany jako iloraz Dtugu Netto
i Aktywow Operacyjnych, przy czym na potrzeby obliczenia wskaznika wytgczone sg ksiegowe

rewaluacje aktywodw i zobowigzan bedacych komponentami tego obliczenia,
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1.50.

1.51.

1.52.

2.2.

6.1.
6.2.

,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci

bilansowych, w szczegdlnosci wynikajgcych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych

papieréw wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umoéw faktoringu odwrotnego,

okreslang kazdorazowo na podstawie, pdtrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego;

przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane

zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy

Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), jak réwniez

zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych

wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub bedy prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach

realizowanych przez Emitenta;

»Zgromadzenie  Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane

i przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone

Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie

majgcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent

stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia

Swiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdb i terminach tam

okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania po raz pierwszy zapisu Obligacji na Rachunku

Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i bedg przystugiwaé osobom bedgcym

posiadaczami Rachunku Papieréw Wartosciowych oraz osobom wskazanym przez posiadacza

Rachunku Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji.

Podstawa prawna emisji

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisow Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. Uchwaty nr 2/05/2017 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 26 maja 2017 r. w przedmiocie
emisji obligacji serii H,

Seria Obligacji

Obligacje emitowane sg w serii oznaczone;j literg H.

Cel emisji i wykorzystanie sSrodkéw z emisji Obligacji

Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta.

Wartos¢ nominalna i Cena emisyjna

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

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

Wielkos$¢ Emisji
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9.1.
9.2.

10.
10.1.
10.2.

10.3.
11.

12,
12.1.

12.2.

13.
13.1.

13.2.

13.3.

W ramach Emisji emitowanych jest do 5.000 (piec tysiecy) Obligacji o facznej wartosci nominalnej
do 5.000.000 (pie¢ milionéw) ztotych.

Prég emisji

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

Tryb Emisji

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastepuje poprzez rozrachunek transakcji nabycia Obligacji przez
KDPW na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych przez Posrednika
Technicznego (w przypadku Emitenta oraz Klientéw Indywidualnych) oraz Podmioty Prowadzace
Rachunek (w przypadku Klientéw Instytucjonalnych) w sposéb okreslony w § 11 Szczegdtowych
Zasad Dziatania KDPW.

Zbywalnos¢ Obligacji

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie
i Regulacjami KDPW.

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

Forma i zakres zabezpieczenia. Dodatkowe zobowiazania i oswiadczenia.

Obligacje sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Swiadczenia Emitenta

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

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 15 Warunkéw Emisji oraz

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

12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkéw Emisji.

Emitent bedzie dokonywat $wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazidego
Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 9 czerwca 2021 r. (,,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkéw Emis;ji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji,
w ktdrym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien Wczes$niejszego
Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2. na zadanie Emitenta.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczeséniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po

Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.
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13.4.

13.5.

13.6.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej
o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16. Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt.
16.1.4., w przypadku wczesniejszego wykupu na zadanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

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

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

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

Wczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

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

Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

Pisemne zgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zostaé doreczone przez

Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréow Wartosciowych

Obligatariusza, na ktdrym bedg zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zadaé przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajacego dokonania

wczesniejszego wykupu.

W przypadku, gdy:

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

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

W przypadku, gdy wystgpi ktorykolwiek z Przypadkéw Naruszenia okreslonych w:

14.5.1. pkt 14.8.1,, 14.8.2., 14.8.3., 14.8.4,, 14.8.5., 14.8.6., 14.8.7., 14.8.8., 14.8.9., 14.8.10.,
14.8.11., 14.8.13., 14.8.14., 14.8.15., 14.8.16., kazdy Obligatariusz moze doreczy¢
Emitentowi Zadanie Wczesniejszego Wykupu posiadanych przez niego Obligaciji,
w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia do uptywu 30 dni od dnia
zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie z pkt. 21.1. W przypadku
doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczesniejszego Wykupu zgodnie z powyzszym,
Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu Emitent wykupi

w terminie 30 dni od dnia doreczenia mu danego Zgdania Wcze$niejszego Wykupu,
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14.5.2. pkt 14.8.12. Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zgdanie Wcze$niejszego Wykupu

posiadanych przez niego Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez

Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na ztozenie takiego Zadania Wczeéniejszego

Wykupu, pod warunkiem, iz Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito taka zgode

w terminie 90 dni od daty zawiadomienia przez Emitenta o wystgpieniu ww. Przypadku

Naruszenia zgodnie z pkt. 21.1. Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wcze$niejszego

Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni Roboczych od dnia doreczenia mu danego

Zadania Wczesniejszego Wykupu, chyba ze do czasu wyrazenia zgody przez

Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktdrej mowa powyzej, Emitent usunie skutki wystgpienia

Przypadku Naruszenia, w zwigzku z wystgpieniem ktérego zostato ztozone takie Zgdanie

Wczesniejszego Wykupu .

14.6. Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujgcych przynajmniej 10 % skorygowanej tgcznej

14.7.

14.8.

wartosci nominalnej Obligacji, moze zgdac od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z

porzadkiem obrad przewidujgcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody

na sktadanie przez Obligatariuszy Zadan Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem

i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego w pkt 14.5.2.

W dniu Wczesniejszego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji

wskazanych w danym Zgdaniu Wcze$niejszego Wykupu.

Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby

jednego z wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1. Zadtuzenie finansowe

(v)

(vi)

(vii)

taczna wartos¢ zobowigzan Grupy Emitenta wchodzgcych w sktad Zobowigzan
Finansowych, ktdre nie zostaty sptacone w terminie lub w sposdéb prawnie
skuteczny zostaty postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem
wymagalnosci takiego zobowigzania z powodu zazgdania wczes$niejszej sptaty
takiego zobowigzania w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia i uptywu
odpowiedniego okresu do usuniecia takiego naruszenia (w tym sptaty) - przekroczy
rownowartos¢ 10% Kapitatu Wtasnego,

Zacigganie bez uprzedniej pisemnej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy nowych
zobowigzan ztytutu emisji obligacji, o terminie wykupu przypadajacym przed
Dniem Wykupu o tgcznej wartosci nominalnej przekraczajgcej kwote 10.000.000 zt
(stownie: dziesie¢ milionéw ztotych),

Emitent wykupi lub podejmie decyzje o wykupie o tgcznej skumulowanej wartosci
liczonej od Dnia Emisji wynoszgcym ponad 5.000.000,00 (pie¢ milionéw) PLN
jakichkolwiek wyemitowanych obligacji o terminie zapadalnosci przypadajgcym
po Dniu Wykupu, a wykupione obligacje nie zostang zastgpione nowym
Zobowigzaniem Finansowym z terminem wykupu przypadajgcym po Dniu Wykupu.

14.8.2. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta
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(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych

decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w tagcznej kwocie przekraczajacej
10% Kapitatéw Wtasnych, lub

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

(iii)  Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki
zamiar przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie
sie zaprzestanie wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szesc¢dziesiat)
dni.

14.8.3. Zgody, licencje, zezwolenia

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

14.8.4. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wypfaty
dywidendy lub dokonanie jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki, w
jakiejkolwiek formie w kwocie wyzszej niz 30% zysku netto wykazanego w
ostatnim zbadanym Sprawozdaniu Finansowym,

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

14.8.5. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Istotna zmiana profilu dziatalno$ci Emitenta, rozumiana jako zaprzestanie prowadzenia
dziatalnos$ci w branzy deweloperskiej na terenie Rzeczpospolitej Polskiej,

14.8.6. Finansowanie podmiotow spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek,
nabedg obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktorych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz
podmiot z Grupy Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania
podmiotom spoza Grupy Emitenta, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej
dziatalnos$ci Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

14.8.7. Obcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na
swoim majatku na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy
Emitenta, w szczegdlnosci hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia
na zabezpieczenie, cesji, udzieli poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni
z dtugu inny podmiot lub przystgpi do dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach
podstawowe] dziatalnosci Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego

14.8.8. Zakupy nowych gruntéw

Emitent lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta do dnia catkowitego wykupu
Obligacji dokona zakupu nieruchomosci w danym roku kalendarzowym o tgcznej cenie
nabycia netto przekraczajgcej 100.000.000 zt (stownie: sto milionéw ztotych),
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14.8.9. WskaZnik Dtug Netto/Aktywa Operacyjne

Wskaznik Dtug Netto/Aktywa Operacyjne, obliczany na podstawie Sprawozdania
Finansowego Emitenta, przekroczy wartosci 0,70

14.8.10. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisow Prawa upadtosciowego
lub Prawa restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogdtem
swoich wierzycieli.

14.8.11. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta
zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majgtku, ktérych
taczna wartos¢ jednostkowo lub facznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy
10% Kapitatu Wtasnego Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zajec¢
Emitenta i wszystkich innych podmiotow z Grupy Kapitatowej Emitenta).

14.8.12. Transakcja razgco niekorzystna

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

14.8.13. Rozwigzanie Emitenta

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

14.8.14. Rynek ASO

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane
zobrotu na tym rynku na Zadanie Emitenta badZ na podstawie decyzji GPW lub
BondSpot.

14.8.15. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

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

14.8.16. Obowigzki informacyjne

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

15. Wczesniejszy wykupu na zgdanie Emitenta
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15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w

16.
16.1.

16.2.

kazdym z Dni Ptatnosci Odsetek, poczagwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy,

na nastepujacych zasadach:

15.1.1.

15.1.2.

15.1.3.
15.1.4.

Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczes$niejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Pfatnosci Odsetek, w ktédrym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;

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

Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.\

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

- W Dniu wyptaty odsetek za V -VIII Okres Odsetkowy — 1%,

- W Dniu wyptaty odsetek za IX-XII Okres Odsetkowy —0,25%,

- W Dniu wyptaty odsetek od XllI Okres Odsetkowy — brak premii.

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
Ptatnos$¢ Odsetek

16.1.1.
16.1.2.
16.1.3.

Obligacje sg oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym

Dniu Ptatnosci Odsetek.

Naliczanie odsetek

16.2.1.

16.2.2.

16.2.3.

16.2.4.

Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).

Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia)
do:

(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo

(i)  Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego dnia)
i konczy 9 wrzesnia 2017 roku (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym
dniem).

Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynajg sie

i koiczg sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:
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Numer Okresu

Odsetkowego

17)

wigcznie.

16.3. Wysokos¢ Odsetek

Pierwszy dzien danego

Okresu Odsetkowego

Dzien Emisji

9 wrzesien 2017
9 grudzien 2017
9 marzec 2018

9 czerwiec 2018
9 wrzesien 2018
9 grudzien 2018
9 marzec 2019

9 czerwiec 2019
9 wrzesien 2019
9 grudzien 2019
9 marzec 2020

9 czerwiec 2020
9 wrzesien 2020
9 grudzien 2020

9 marzec 2021

9 wrzesien 2017
9 grudzien 2017
9 marzec 2018
9 czerwiec 2018
9 wrzesien 2018
9 grudzien 2018
9 marzec 2019
9 czerwiec 2019
9 wrzesien 2019
9 grudzien 2019
9 marzec 2020
9 czerwiec 2020
9 wrzesien 2020
9 grudzien 2020
9 marzec 2021

9 czerwiec 2021

Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:

gdzie:
0]
Opr

—

- oznacza Stope Procentowgy,

O =N x Opr x (LD/365)

- oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,

- oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Ostatni dzien danego

Okresu Odsetkowego

16.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie
ze spetnieniem $wiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu

do dnia poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci swiadczen pienieznych z Obligacji

D - oznacza rzeczywisty liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym

w przypadku wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem

Wczesniejszego Wykupu),
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po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg

zaokraglone w gore).

16.4. Ustalanie Stopy Procentowej

17.
17.1.
17.2.

16.4.1.

16.4.2.

16.4.3.

16.4.4.

16.4.5.

16.4.6.

16.4.7.

16.4.8.

Stopa Procentowq dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa (jak
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.

Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym
dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez
Reuter Monitor Money Rates Service na stronie www.reuters.pl lub innej stronie, ktéra
ja zastapi.

Stope Bazowag ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy
Procentowej”).

W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie bedzie dostepna w Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej, zostanie ona ustalona w oparciu o stopy procentowe dla depozytow 3-
miesiecznych wyrazonych w PLN, oferowane w tym czasie przez Banki Referencyjne pod
warunkiem, ze co najmniej cztery Banki Referencyjne podadzg stopy procentowe. W
takim wypadku Stopa Bazowa zostanie obliczona jako srednia arytmetyczna stdp
podanych przez Banki Referencyjne po odrzuceniu najwyzszej i najnizszej stopy podanej
przez Banki Referencyjne, a gdy bedzie to konieczne — bedzie ona zaokraglona do
drugiego miejsca po przecinku (a 0,005 bedzie zaokraglone w gore).

Jezeli Stopa Procentowa nie bedzie mogta by¢ ustalona wedtug opisanych wyzej zasad,
woéweczas zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej podanej
przed Dniem Ustalenia Stopy Procentowej przez Reuter Monitor Money Rates Service na
stronie www.reuters.pl lub innej stronie, ktdra jg zastgpi.

Wysokos¢ Stopy Procentowej bedzie ustalana a kwota Odsetek dla danego Okresu
Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.

Agent Kalkulacyjny w dniu ustalenia Stopy Procentowej zawiadomi Emitenta o wysokosci
Stopy Procentowej i kwocie Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.

Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych
przez Warunki Emisji, Regulacje KDPW, regulaminem Rynku ASO oraz zgodnie

z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Sposob wyptaty swiadczen z obligacji

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen

wzajemnych (chyba ze takie potrgcenia bylty wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujagcego w dniu dokonania ptatnosci.
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17.3.

17.4.

17.5.

18.
18.1.

18.2.

19.

20.

21.
21.1.

W szczegdlnosci wysokos¢ Odsetek moze by¢ ograniczona przez przepisy okreslajgce wysokosc
odsetek maksymalnych wynikajgcych z czynnosci prawnych.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajgcym dany Dzien Ptatnosci, z zastrzezeniem, iz w przypadku wczesniejszego wykupu
Obligacji zgodnie z pkt. 14 Warunkdéw Emisji, a takze wykupu Obligacji w razie likwidacji Emitenta
uprawnionym do otrzymania swiadczen z Obligacji jest, odpowiednio, Obligatariusz, ktéry
dostarczy do Emitenta zgdanie wczesniejszego wykupu wraz z wymaganymi dokumentami, a za
dzien ustalenia uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Pfatnosci
nalezy uznaé dzied otrzymania tego Zzadania przez Emitenta, a w przypadku likwidacji
uprawnionymi beda posiadacze Obligacji w dniu ogtoszenia likwidacji.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda
uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.

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

Dodatkowe obowigzki Emitenta

Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczacymi przekazywania raportéw okresowych przez spoétki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in. informacje
o wartosci Wskaznika Dtug Netto/Aktywa Operacyjne.

Emitent zobowigzuje sie powiadomié¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen
opisanych w ust. 13.5, ust. 14.4, ust. 14.8 Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie
trwac bedzie co najmniej 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21. Warunkéw Emisji.
Przedawnienie

Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o S$wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z
uptywem 10 lat.

Prawo wfasciwe. Jurysdykcja

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sgdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie.

Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18
Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na stronie internetowej

Emitenta www.victoriadom.pl lub innej, ktdra jg zastgpi i Raport Biezacy (o ile publikacja Raportu

Biezgcego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczacymi obowigzkéw informacyjnych

Emitenta).
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21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang

podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres
Emitenta.

22. postanowienia koicowe

22.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spdtka pod firmg Michael/Strom Dom Maklerski Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie dziatajgca jako oferujgcy i jako Agent
Kalkulacyjny (,Oferujacy”) dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej
odpowiedzialno$ci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek
oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

22.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczace wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie byé sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowied Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

22.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkdw Emisji,
Emitent jest zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie

dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
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5.6. Definicje i objasnienia skrétéw

Agent Kalkulacyjny lub Doradca

Emitenta lub Oferujacy

oznacza spo6tke Michael/Strém Dom Maklerski spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie;

BondSpot

Cena Emisyjna

Cztonek ASO

Dzien Ptatnosci
Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Wczesniejszego Wykupu

Dzierh Wykupu

Emitent lub Spoétka

oznacza spotke pod firma BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie;
oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000 zt (jeden tysigc
ztotych);

rozumie sie przez to podmiot dopuszczony do dziatania na rynku
rozumianym jako alternatywny system obrotu, o ktérym mowa w
art. 3 pkt 2 Ustawy o Obrocie, organizowany przez BondSpot S.A.;
oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW
zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie
umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktédrym po raz
pierwszy prawa z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w
Depozycie;

oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

oznacza kazdy dzien, w ktérym KDPW prowadzi normalng
dziatalno$¢ operacyjng;

oznacza szosty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci lub
odpowiedni dzien, ktory zgodnie z aktualnymi regulacjami KDPW
jest uwazany jako dzien, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania
Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb uprawnionych do
otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji;

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;
oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;
oznacza emisje Obligacji;

oznacza spotke pod firmg Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
przy ul. Katy Grodziskie 105, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334,
NIP: 759-15-54-483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni

optacony
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oznacza prawny Srodek ptfatniczy w panstwach Europejskiej Unii

Monetarnej;

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

oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw

Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie;

Nalezno$¢ Gtéwna oznacza kwote rdwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

oznacza niniejszy dokument, sporzadzony na potrzeby
Nota Informacyjna

wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst;

Obligacje oznacza facznie Obligacje serii G i Obligacje serii H

oznacza 10.000 (dziesie¢ tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci
Obligacje serii G

nominalnej 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) ztotych.

oznacza 5.000 (piec tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej
Obligacje serii H

5.000.000 (pie¢ milionéw) ztotych.

oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym
zapisane s3 Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
Obligatariusz prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku
jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku
Zbiorczym;

Odsetki, Oprocentowanie oznacza $wiadczenie, o ktérym mowa w pkt 16 Warunkéw Emisji;
oznacza okres od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do dnia
konczgcego pierwszy Okres Odsetkowy (facznie z tym dniem),
wskazanego w tabeli, w pkt 16.2.4 Warunkéw Emisji oraz kazdy
Okres Odsetkowy nastepny okres, trwajacy od ostatniego dnia poprzedniego Okresu
Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) do ostatniego dnia danego
Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem), wskazanego w tabeli, w
pkt 16.2.4 Warunkow Emisji;

oznacza w zaleznosci od kontekstu: (i) Gietde Papieréw
Organizator ASO Wartosciowych w Warszawie S.A,, (ii) BondSpot S.A., lub (iii) oba te
podmioty tacznie;

PLN, zt, ztoty oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy

Podmiot Prowadzacy Rachunek

Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg

Obligacji

Obligacje;
Podstawa Wczesniejszego oznacza kazde ze zdarzen okreslone w pkt 14 ust. 5 i 14 ust. 8
Wykupu Warunkéw Emisji;
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Regulacje KDPW

Regulaminu ASO BondSpot

Regulaminu ASO GPW

Rozporzadzenie MAR

Rynek ASO Catalyst, ASO, ASO

Catalyst

Szczegotowe Zasady Dziatania

KDPW

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju
regulacje przyjete przez KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia
przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci
Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i
Szczegdfowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierdw
Wartosciowych;

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu w brzmieniu
przyjetym Uchwatg Nr 86/0/17 Zarzadu BondSpot S.A. z dnia 13
kwietnia 2017 r.;

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalony
uchwatg nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 roku z pézn. zm.;

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku
oraz uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i
2004/72/WE (Dz.Urz.UE z dnia 12 czerwca 2014 roku, L Nr 173, s. 1,
ze zm.);

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez
BondSpot lub GPW lub ich nastepcéw prawnych;

oznacza statut Emitenta;

oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz. U. z
2015 r., poz. 238);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2016 r. poz. 1639 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach  wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (tj.:
Dz.U. z 2016 r. poz. 1639);

oznacza odpowiednio Warunki Emisji Obligacji serii G lub H, ktérych

tres¢ stanowi Zatgcznik do niniejszej Noty Informacyjnej;
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