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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

1. Wstep

Niniejsze Memorandum Informacyjne (dalej takze jako ,,Memorandum”) zostalo przygotowane w
zwiazku z ofertq publiczng 10.500 obligacji na okaziciela serii E o warto$ci nominalnej 1.000 (jeden tysiac)
zlotych (dalej takze jako ,,Obligacje” lub ,,Obligacje serii E”) kazda sp6tki Victoria Dom S.A. z siedzibg w
Warszawie.

Oferowanie Obligacji serii E odbywa si¢ wylacznie na warunkach i zgodnie z zasadami okrelonymi w

niniejszym Memorandum, ktore jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajacym informacje o
papierach warto$ciowych, ich ofercie i Emitencie.

1.1. Dane emitenta

Nazwa (firma): Victoria Dom Spétka Akeyjna
Forma prawna: Spoétka Akceyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Telefon: +48 (22) 741 62 62

Fax: +48 (22) 741 63 53

Adres internetowy: www.victoriadom.pl

Adres mailowy: sekretariat@victoriadom.pl
Numer KRS: 0000305793

NIP: 7591554483

REGON: 551186334

1.2. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto$¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw
warto$ciowych oferowanych w trybie oferty publicznej

Na podstawie niniejszego Memorandum oferowanych jest do 10.500 (slownie: dziesi¢¢ tysigcy pigéset)
obligacji na okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 1.000 (slownie: jeden tysiac) zlotych kazda.

1.3. Dane podmiotéw udzielajacych zabezpieczenia (gwarantujacych), ze wskazaniem
zabezpieczenia

Obligacje serii E nie beda zabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach.

1.4. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw warto§ciowych albo sposob jej
ustalenia oraz tryb i termin udost¢pnienia ceny do publicznej wiadomos$ci

Wysokos§¢ ceny emisyjnej zalezy od dnia, w ktérym Inwestor zlozyl zapis na Obligacje i wynosi w
poszczegolnych dniach przyjmowania zapisow:

| Dzien zapisu Cena emisyjna

23 stycznia 2017 r. 998,00
24 stycznia 2017 1. 998,00
25 stycznia 2017 r. 998,00
26 stycznia 2017 r. 998,00
27 stycznia 2017 r. 998,00
28 stycznia 2017 r. 1000,00
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29 stycznia 2017 t. 1000,00
30 stycznia 2017 t. 1000,00
31 stycznia 2017 t. 1000,00
1 lutego 2017 . 1000,00
2 lutego 2017 . 1000,00
3 lutego 2017 t. 1000,00

1.5. Wskazanie przepisu ustawy, zgodnie z ktérym oferta publiczna moze by¢
prowadzona na podstawie memorandum informacyjnego

Obligacje serii E sa oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej w
rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie Publicznej w zw. z art. 7 ust. 9 oraz art. 41 Ustawy o Ofercie
Publicznej, zgodnie z ktérymi w przypadku o ktérym mowa w art. 7 ust. 9 Ustawy o Ofercie Publicznej,
Emitent udostepnia do wiadomosci publicznej memorandum informacyjne. Zgodnie z art. 7 ust. 9 Ustawy o
Ofercie Publicznej, udostepnienia do publicznej informacji prospektu emisyjnego, pod warunkiem
udostepnienia memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 41, nie wymaga oferta publiczna, w
wyniku ktorej zaktadane wplywy brutto emitenta lub sprzedajacego na terytorium Unii Europejskiej, liczone
wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy, stanowia mniej niz 2.500.000 EUR, i wraz z wplywami, ktére
Emitent lub sprzedajacy zamierzal uzyskaé z tytulu ofert publicznych takich papieréw warto§ciowych,
dokonanych w okresie poprzednich 12 miesigcy, nie osiagna lub nie przekrocza tej kwoty. W takim
przypadku memorandum nie wymaga zatwierdzenia przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego.

1.6. Dane oferujacego

Nazwa (firma): NWAI Dom Maklerski Spétka Akcyjna
Forma prawna: Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Nowy Swiat 64, 00-357 Warszawa
Telefon: +48 (22) 201 97 50

Fax: +48 (22) 201 97 51

Strona internetowa: www.nwai.pl

Adres mailowy: noweemisje(@nwai.pl

Numer KRS: 0000304374

NIP: 5252423576

REGON: 141338474

1.7. Data wazno$ci memorandum oraz data, do ktorej informacje aktualizujace
memorandum zostaty uwzglednione w jego tresci

Niniejsze memorandum zostalo udostepnione do publicznej wiadomosci z dniem 23 stycznia 2017 roku.
Termin wazno$ci Memorandum rozpoczyna si¢ z chwilg jego publikaciji 1 koniczy sie¢ z dniem przydzialu
Obligacji, tj. z dniem dokonania rozrachunku transakcji przez KDPW zgodnie ze Szczegétowymi Zasadami,
a w kazdym przypadku przypada z uplywem 12 miesiecy od dnia publikacji Memorandum.

1.8. Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w memorandum, w okresie
jego waznosci, beda podawane do publicznej wiadomosci
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Jezeli oferta publiczna obligacji zostanie odwotana przez Emitenta, wazno$¢ Memorandum konczy si¢ z
dniem przekazania informacji o tym fakcie w sposéb okreslony w art. 47 ust. 1 Ustawy o Ofercie.

Informacje o istotnych biedach lub niedoktadnos$ciach w tre§ci Memorandum lub o znaczacych czynnikach,
mogacych wplynac na ocen¢ oferowanych obligacji, zaistniatych od dnia zatwierdzenia Memorandum, lub o
ktérych Emitent lub sprzedajacy powzial wiadomosé po jego publikacji do dnia wygasnigcia waznosci
Memorandum, zostang podane do publicznej wiadomosci niezwlocznie, nie pézniej jednak niz w terminie
24 godzin w sposéb, w jaki zostalo udost¢pnione Memorandum, tj. na stronie internetowej Emitenta
www.victoriadom.pl oraz Oferujacego www.nwai.pl.

Informacje powodujaca zmiang tresci udostgpnionego do publicznej wiadomosci Memorandum lub
anekséw w zakresie organizacji lub prowadzenia subskrypcji lub sprzedazy papierow warto§ciowych,
niemajaca charakteru wskazanego w poprzednim paragrafie, emitent lub sprzedajacy moze udostepni¢ do
publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujacego, w sposéb, w jaki zostalo udostepnione
Memorandum.
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2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z EMITENTEM ORAZ TYPEM
PAPIERU WARTOSCIOWEGO OBJETEGO EMISJA

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalno$ciag Emitenta i otoczeniem gospodarczym w
jakim Emitent prowadzi dziatalnos¢

2.1.1. Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci Emitenta na rynku warszawskim

Emitent koncentruje swoja obecna dzialalno$¢ na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie
wigkszo$¢ przychoddéw i zyskow realizowanych przez Emitenta bedzie pochodzito z projektéw
realizowanych na terenie Warszawy. Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku
budownictwa mieszkaniowego moze mie¢ istotny negatywny wplyw na poziom generowanych przychodéw
i zyskow oraz dalszy rozwéj Emitenta.

W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalnosci na jednym rynku Emitent rozwaza wejscie réwniez na
inne rynki w Polsce oraz innych krajach Unii Europejskiej

2.1.2. Ryzyko zwigzane ze wspotpraca z generalnym wykonawca oraz podwykonawcami

W procesie realizacji projektéw deweloperskich Emitent wspolpracuje zaréwno z generalnymi
wykonawcami oraz ze $rednimi i malymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane sq umowy na
poszczegllne etapy prac budowlanych. Czg$ciowo sa to sprawdzone podmioty, z ktérymi Spotka
wspolpracuje od momentu rozpoczecia dzialalnodci, jednak dynamiczny rozwdj Spédlki powoduje
konieczno§¢é poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane z
terminowoscig realizacji prac oraz ich jakoscia.

Emitent w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczace odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego
wykonywania prac, ich terminowosci, jak réwniez odpowiedzialnosci w okresie gwarancyjnym. W trakcie
realizacji inwestycji Emitent nadzoruje wykonywanie uméw z wykonawcami, a w szczegélnosci kontroluje
jako§¢ 1 harmonogram wykonywania robét budowlanych gwarantujacych wywiazywanie si¢ Emitenta z
terminéw zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Emitent nie moze gwarantowac, ze
wszystkie prace zostang wykonane prawidlowo i w terminie. Istnieje takze ryzyko utraty plynnosci
finansowej wykonawcéw, badZz wystapienia innych probleméw organizacyjno-finansowych, co moze
skutkowaé catkowitym zaprzestaniem wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach moze
zaistnie¢ konieczno$¢ rozwigzania umowy z wykonawca, co moze przelozy¢ siec na opoéznienia w realizacji
danego projektu. Moze to wplyna¢ w sposéb negatywny na dziatalnos¢ 1 wyniki finansowe Emitenta, a w
konsekwencji na warto$¢ rynkowsg Obligacji, zdolno§¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytutu Obligaciji
oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.3. Ryzyko zwigzane z dostawami materialéw budowlanych

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Emitenta sktadaja si¢ m.in. koszty zakupu gruntu,
koszty prac podwykonawcow oraz ceny materiatéw budowlanych.

Emitent w przypadku realizacji mniejszych projektéw inwestycyjnych, samodzielnie zajmuje si¢
zapewnieniem dostaw niektorych materialéw budowlanych na potrzeby realizowanego projektu.
Dostawcami sa najczeéciej duze hurtownie budowlane i producenci materialéw budowlanych. Emitent
zawiera umowy, gwarantujace odpowiednig jakos$¢, termin dostawy i platnosci oraz ceng konkretnych
materialéw na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem jego realizacji. Nie mozna jednak
wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcéw, w szczegélnosci w przypadku gdyby
wystapily wielomiesiecczne opdznienia w realizacji danego etapu projektu deweloperskiego lub tez dla
dostawcéw, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut. Istnieje takze ryzyko kumulacji popytu
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ze strony konkurentéw i innych podmiotéw na okreslone materialy budowlane na lokalnym rynku w
krotkim czasie. W takim przypadku Emitent moze napotkaé problemy z utrzymaniem cen i / lub
dostepnosci materiatéw w planowanym terminie. Wzrost cen materialéw podczas realizacji projektu prawie
zawsze negatywnie wplywa na rentowno$¢ tego projektu. Zmiany cen materiatéw budowlanych sg trudne
do przewidzenia, za$ ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze mozna przelozy¢, choéby cze¢$ciowo, na
ostatecznych nabywcow mieszkan. Ponadto trudnodci z zaopatrzeniem skutkuja ryzykiem opdznienia
realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i
sytuacje¢ finansows Emitenta.

Emitent wykorzystuje konkurencj¢ panujacg na rynku dostawcdéw materialéw budowlanych, poszerza oraz
dywersyfikuje krag tych dostawcow i w ten sposéb dazy do zminimalizowania powyzszego czynnika ryzyka.

2.1.4. Ryzyko utraty kadry zarzadzajacej

Dziatalno$¢ oraz rozwéj Emitenta sa uzaleznione od wiedzy i doswiadczenia kadry zarzadzajacej oraz
pracownikéw Emitenta. Istotnym czynnikiem wplywajacym na dziatalno§¢ i wyniki Emitenta jest
utrzymanie oraz zwickszenie profesjonalnej kadry pracowniczej. Kadra zarzadzajaca oraz kluczowi
pracownicy posiadaja szeroka wiedze i doswiadczenie, w tym w zakresie wypracowanego przez Spolke
know-how oraz réznego rodzaju wzorcéw i standardéw dzialania, przyczyniajac si¢ bezposrednio do
osiaganych wynikéw w zakresie pozyskiwania i realizacji zaréwno biezacych, jak i nowych projektéow
deweloperskich.

W zwiazku z intensywnym rozwojem Emitenta i specyfika rynku istnieje ryzyko znacznego zwigkszenia
kosztow zwiazanych z zatrudnieniem pracownikéw, ryzyko niedoboru wykwalifikowanej kadry
pracowniczej na danym rynku, a takze ryzyko odejscia kluczowych pracownikéw, co moze mieé istotny
negatywny wplyw na dzialalnos¢ operacyjna 1 wyniki finansowe lub dalsze perspektywy rozwoju Spotki.

Zarzad Spotki wychodzac naprzeciw panujacym tendencjom prowadzi nabér pracownikéw o wysokim
stopniu przygotowania poprzez nowoczesne sposoby selekeji, organizuje szkolenia podnoszace kwalifikacje
obecnie zatrudnionych oraz zwigksza atrakcyjnos¢ srodowiska pracy minimalizujac tym samym zagrozenie
zwigkszonej fluktuacii kadr.

2.1.5. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci i ryzyko wywlaszczeniowe

Biezaca dzialalno$¢ oraz perspektywy rozwoju Spotki zaleza w duzej mierze od jako$ci posiadanych obecnie
i pozyskiwanych w przysztodci nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych na realizacje projektow
deweloperskich.

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

Dodatkowo istnieje ryzyko wywlaszczenia danej nieruchomosci na rzecz Skarbu Padstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. Wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢
dokonane, jesli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposéb niz poprzez pozbawienie albo
ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. W ostatnich latach
wzrasta liczba aktéw prawnych, ktére przewiduja szczegdlne tryby wywlaszczenia, czesto ulatwiajace
przejmowanie nieruchomosci przez podmioty publiczne, np. ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t.j. Dz.U. z 2015 r.
poz. 2031, z pdzn. zm.), ustawa z dnia 12 lutego 2009 1. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 2143, z pézn. zm.), ustawa z dnia
8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych (tj. Dz.U. z 2015 r. poz. 966, z pdzn. zm.). W przypadku wywlaszczenia,
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wlascicielowi przystuguje odszkodowanie, ktére zazwyczaj zrelatywizowane jest do warto$ci wywlaszczanej
nieruchomos$ci i nie uwzglednia zyskow, ktore wlasciciel moéglby uzyskaé, gdyby nieruchomo$é
zagospodarowal w okreslony sposéb.

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

Wadliwy tytul prawny do nieruchomosci, roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwa podstawa nabycia itp. moga
op6zni¢ lub uniemozliwi¢ realizacje opracowanego projektu deweloperskiego, co moze w istotny sposob
wplynaé na perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta, za§ w skrajnym przypadku
utrat¢ nieruchomosci, co w konsekwencji moze negatywnie wplywaé na warto$¢ rynkows Obligacji,
zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytulu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.6. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia z tytulu ochrony srodowiska

Emitent posiada zapas nieruchomosci gruntowych i systematycznie nabywa kolejne grunty w celu
zabezpieczenia ciaglosci dziatalno$ci operacyjnej. Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujace grunty,
na ktérych znajduja sie substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, moga zosta¢ zobowigzane do
oczyszczenia gruntéw lub zaplaty kar z tytulu ich zanieczyszczenia lub zado$éuczynienia roszczeniom
odszkodowawczym. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci na jednej lub wielu nieruchomosciach
uzytkowanych przez Emitenta wystapia nieprzewidziane koszty naprawy szkod, nalozone zostana na
Emitenta kary pieni¢zne lub obowiazek zaplaty odszkodowan w zwiazku z zanieczyszczeniami §rodowiska
naturalnego, co moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju Emitenta, a w konsekwencji na warto§¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.7. Ryzyko zwigzane 2z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami
podwykonawczymi oraz odpowiedzialnoscia wynikajaca z tytutu sprzedazy
nieruchomosci

Emitent decyduje o ksztalcie kazdego projektu deweloperskiego i w zaleznosci od potrzeb dobiera zesp6t
podwykonawcéw, majacy zapewnié sprawna, terminows 1 zgodna z projektem budowlanym realizacje.

Zaréwno w trakcie, jak 1 po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajace z wad projektowych
oraz zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewlasciwej technologii moze mieé réwniez wplyw na
termin realizacji inwestycji lub zwigkszy¢ jej koszty. W okresie r¢kojmi lub gwarancji, a takze na zasadach
ogdlnych odpowiedzialnosci odszkodowawczej, Spotka zobowigzana jest do usuwania wad wynikajacych z
niewlasciwego wykonawstwa lub wad ukrytych, ktére nie zostaly przez Emitenta zidentyfikowane podczas
odbioru robét od podwykonawcow. Z tego tytutu Spétka moze by¢ narazona na roszczenia ujawnione w
postepowaniach sadowych, w wyniku ktérych moze zosta¢ w szczegélnosci zobowiazana do wyplaty
odszkodowan lub moze zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy. W przypadku
niezrealizowania inwestycji w planowanym ksztalcie lub wecale, Spéltka zmuszona bylaby wyplaci¢
odszkodowania dla klientéw.

Przedstawione powyzej czynniki moga mieé istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiagane

wyniki 1 sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno§¢ Emitenta
do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.8. Ryzyko zwigzane z otoczeniem inwestycyjnym i brakiem infrastruktury
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W trakcie realizacji kazdej z inwestycji deweloperskich Spétka moze napotykaé na protesty mieszkancéw,
stowarzyszefi lub organizacji. Organy administracyjne oraz przedsigbiorstwa zajmujace si¢ zarzadem i
dostawa mediow (gestorzy) moga probowac narzuci¢ Spélce poniesienie kosztéw budowy dodatkowej
infrastruktury, niezwiazanej bezposrednio z realizowanym projektem deweloperskim lub alternatywnie
wyznacza¢ odlegle terminy w przypadku realizowania budowy infrastruktury jako zadan wlasnych. Ponadto
podczas realizacji infrastruktury przewidzianej w projekcie deweloperskim Emitent moze borykaé si¢ z
trudnos$ciami w uzyskaniu zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami koniecznymi dla przeprowadzenia
sieci mediéw (energia, woda, kanalizacja, cieplo), a nawet z obstrukcja podczas postgpowania formalno-
prawnego ze strony gestorow mediéw. Zdarzenia takie moga spowodowac utrudnienia w trakcie
postgpowan administracyjnych, realizacji infrastruktury (w tym medidw) i1 calej inwestycji, co moze
doprowadzi¢ do opdznienia lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub znacznego podwyzszenie
kosztéw danego projektu.

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

2.1.9. Ryzyko utraty plynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dlugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje
dlugi cykl rotacji gotéwki 1 dlugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Spotka moze
nie generowaé istotnych wplywéw gotéwkowych z tytulu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku
nieterminowego sptywu naleznosci od klientow lub — w skrajnym przypadku — braku wplywéw pieni¢znych
w wymaganej wysokosci, Emitent moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu plynnosci finansowej. Ewentualne
problemy z plynnosciq moga negatywnie wplyna¢ na mozliwo$¢ wywiazania si¢ przez Emitenta z jego
zobowiazan, a co za tym idzie spowodowaé konieczno$¢ zaplaty kar lub odszkodowan. Problemy z
plynnoscig finansows moga réwniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Emitenta podwykonawcow
oraz wplynaé na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowiazek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych co powoduje konieczno$é uzupelnienia brakujacego finansowania (przekazywanego przez
bank deweloperowi dopiero po zakoniczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze $rodkéow wlasnych lub
poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia oplat za ustugi swiadczone przez bank.
Wiaze si¢ to ze wzrostem kosztéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wplyw na jego plynnos¢ finansowa.

Emitent stara si¢ ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujac realizowane projekty zaréwno
pod katem plynnosci finansowej, jak réwniez zawierajac umowy na dostawy materialow i ustug z
odroczonymi terminami platnosci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty plynnosci finansowej poprzez biezace
monitorowanie splywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeplywéw finansowych dla kazdego z
realizowanych projektéw osobno, jak i w skali calego przedsigbiorstwa Emitenta.

2.1.10. Ryzyko wystapienia niekorzystnych warunkéw atmosferycznych

Dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje si¢ zauwazalng wrazliwoscia na panujace warunki
pogodowe. Emitent przy opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw deweloperskich 1
budzetowaniu wynikéw finansowych zaklada typowe warunki atmosferyczne dla danych poér roku.
Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istnieja w miesiacach letnich, natomiast
znacznie pogarszaja si¢ w miesigcach zimowych, szczegdlnie podczas zalegania pokrywy $nieznej i
wystepowania mrozu (czesto w ramach niektérych etapéw prowadzenie prac budowlanych przy projekcie
deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe w
danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie temperatury
ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj uniemozliwiaja prowadzenie prac budowlanych i moga utrudnié
prace wykoficzeniowe.
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Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedluza proces
budowy i opdznia termin przekazania mieszkan klientom, a w efekcie opdéznig termin ksiggowania
przychodow w rachunku wynikéw Emitenta (rozliczenie przychodéw z danego projektu deweloperskiego
nastepuje czeSciowo w dacie przekazania mieszkan lub doméw do uzytkowania oraz cz¢$ciowo w dacie
podpisania aktu notarialnego ), co moze mie¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki 1 sytuacj¢ finansowa Emitenta.

Emitent przy planowaniu terminéw wydania nieruchomosci nabywcom, uwzglednia mozliwo$¢ wystapienia
przestojow spowodowanych warunkami atmosferycznymi aby uniknaé lamania zapiséw uméw co do
terminu realizacji inwestycji.

2.1.11. Ryzyko zwigzane z wypadkami przy pracy

Emitent przestrzega przepiséw z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy, w tym nadzoruje zapewnienie
wlasciwego przygotowania, oznakowania i utrzymania terenu, na ktérym prowadzone sa przez jego
podwykonawcéw prace budowlane. Emitent ponosi odpowiedzialno$¢ za bezpieczefistwo zaréwno
wlasnych pracownikéw, jak tez oséb trzecich przebywajacych na terenie budowy, na zasadzie ryzyka (jest
bowiem, w rozumieniu ke, zaktadem wprawianym w ruch za pomoca sit przyrody).

Mimo dolozenia nalezytej starannosci co do przygotowania i prowadzenia prac budowlanych nie mozna
wykluczy¢ ryzyka wystapienia wypadku, w ktorym zostanie uszkodzone lub zniszczone mienie lub tez
wystapi uszczerbek na zdrowiu pracownika lub osoby trzeciej. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz taki wypadek
spowoduje wystapienie przeciwko Emitentowi z roszczeniami o odszkodowanie przez pracownikéw lub
osoby trzecie, lub tez ze spowoduje wzrost kosztéw lub opdznienie w prowadzeniu prac budowlanych.
Opisane powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i
sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na warto§¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do
obstugi zadluzenia z tytulu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligaciji.

2.1.12. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw pod projekty deweloperskie

Dalszy dynamiczny rozwdj Spétki zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntéw —
regularnego pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w  atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw
lokalizacjach, o parametrach umozliwiajacych odpowiednio sprawng i zyskowna realizacj¢ projektéw
deweloperskich. Emitent aktywnie penetruje rynek nieruchomo$ci na rynku warszawskim oraz innych
lokalnych rynkach na ktérych moze w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje na biezaco
oferte rynkowa. W przyszlosci nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci w zaopatrzeniu Spétki w
odpowiednia ilo§¢ gruntéw w dobrych lokalizacjach, ktére zagwarantuja plynna dziatalno$¢ i staly rozwoj.
Nie mozna w szczegdlnosci wykluczy¢ ryzyka koncentracji popytu na najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach,
niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opéznien lub trudnosci w uzyskaniu finansowania
konkretnego zakupu. Nabywane przez Spétke grunty (pomimo starannej analizy przed zakupem) moga byé
obarczone wadami, w tym m.in.: geologicznymi w postaci np. braku no$nosci gruntu, odkryciem znalezisk
archeologicznych w trakcie realizacji inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze mozliwosc
sprzeciwu wiascicieli sasiednich nieruchomosci w trakcie procedowania warunkéw zabudowy i pozwolenia
na budowe. Proces pozyskiwania gruntéw napotyka niekiedy na takie trudnosci, jak brak miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, czasochlonny proces uzyskiwania pozwolet administracyjnych,
ograniczona dostepnos$é terenéw z odpowiednia infrastruktura i odpowiednim przeznaczeniem w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan 1 kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego.

Wymienione czynniki moga spowolni¢ lub ograniczy¢ przyszly rozwdj Emitenta, co moze w sposéb
negatywny wplynaé na skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje finansowa Spétki, a w konsekwencji na wartos§¢
rynkowa Obligacji, zdolno§¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytulu Obligacji oraz do terminowego
wykupu Obligacji.

2.1.13. Ryzyko zwigzane z umowami przedwstepnymi i warunkowymi umowami zakupu
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gruntow

Emitent realizuje inwestycje deweloperskie na nabywanych przez siebie nieruchomoéciach. Planowanie
przyszlych inwestycji wigze si¢ z zawieraniem szeregu przedwstepnych uméw sprzedazy lub warunkowych
umow zobowiazujacych do sprzedazy, na mocy ktérych Emitent ma naby¢ nieruchomos$é w przyszlosci.
Czestym warunkiem zawieszajacym, zamieszczanym przez Emitenta w umowach, jest uzyskanie decyzji o
warunkach zabudowy lub niewykonanie przez Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych lub inne podmioty prawa
pierwokupu w ustawowym terminie, ewentualnie uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku
nieziszczenia si¢ ww. lub innego warunku zawieszajacego nie dochodzi do finalizacji transakcji, tzn. do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu umowy przedwstepnej lub umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomosci na Emitenta w wykonaniu wezesniejszej warunkowej umowy sprzedazy.

Brak mozliwosci skutecznego nabycia wybranego wczesniej gruntu uniemozliwi lub znacznie odroczy w
czasie proces inwestycyjny (i planowane przychody ze sprzedazy), gdyz Emitent musi poszukiwac innej
nieruchomosci o korzystnej lokalizacji i od poczatku przeprowadzi¢ proces oceny, zakupu, projektowania
oraz uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych. Rowniez w przypadku ziszczenia si¢ warunkéw
zawieszajacych, badZ nawet w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej bezwarunkowej, Emitent nie ma
pewnosci, czy nabedzie wlasno$é nieruchomosci. Sprzedajacy moga bowiem, z przyczyn od Emitenta
niezaleznych, odmowi¢ zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy lub umowy przenoszacej wlasnosé, a w
takim przypadku Emitent bedzie zmuszony dochodzi¢ zawarcia stosownej umowy na drodze sadowej, co
moze znaczaco op6zni¢ rozpoczecie procesu budowlanego na danej nieruchomosci.

Przedstawione powyzej czynniki moga mieé istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolno§é¢ Emitenta
do obstugi zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.14. Ryzyko wynikajace z kontaktow z mediami

Emitent, realizujac swoje projekty deweloperskie, pozostaje w stalych relacjach z mediami, z ktérymi
wspolpracuje w zakresie organizowania kampanii reklamowych, promocji artykutéw sponsorowanych i
odpowiedzi na interwencje klientéw. Nie mozna wykluczyé dokonania przez media pomyltki w prezentacji
materiatow przekazywanych przez Emitenta. Media moga przeinaczy¢ lub w sposéb nieobiektywny
przedstawic¢ stanowisko Emitenta np. w sprawach sporéw z klientami, o ktérych zostaly poinformowane.
Taka sytuacja moze wplyna¢ na wizerunek Emitenta, co moze mie istotny negatywny wplyw na jego
dzialalnosé, sytuacje lub wynik finansowy.

2.1.15. Ryzyko spadku cen mieszkan

Wyniki finansowe Emitenta bedg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkad w Polsce oraz na
innych rynkach na ktérych Emitent zamierza prowadzi¢ dziatalno$é¢ deweloperska. Wplyw na ceny
nieruchomo$ci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej,
dostepnosc zrédet finansowania dla klientéw w tym w szczegolnosci kredytéw hipotecznych, podaz lokali
na okreSlonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub
wyposazenia danego lokalu. Na ceny mieszkatt wplyw moze mieé takze dostgpnosc oraz ksztalt programow
rzadowych wsplerajacych zakup oraz wynajem mieszkan takich jak ,,Mieszkanie dla Mlodych” lub
»Mieszkanie Plus”. Rzadowe programy wspierania budownictwa mieszkaniowego wplywaja na wielko$¢ i
strukture popytu na lokale mieszkalne co w konsekwencji przekladac¢ si¢ moze na ich ceny. Aktualnie
realizowany program ,,Mieszkanie dla Mlodych” najprawdopodobniej nie bedzie kontynuowany po roku
2018, natomiast nowy program ,,Mieszkanie Plus” jest dopiero w fazie pilotazowej. Brak pewnoéci co do
ostatecznego ksztaltu tego programu niesie za soba ryzyko, ze jego realizacja moze obnizy¢ ceny mieszkan.
W przypadku spadku cen rynkowych Emitent moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ oferowanych mieszkad po
zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Moze to miec istotny negatywny wplyw na dzialalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy

rozwoju Emitenta.
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2.1.16. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze moga negatywnie wplywaé na plynnos¢ i sytuacje finansowa
nabywcéw mieszkan, co z kolei moze skutkowac oslabieniem popytu na mieszkania oferowane przez
Spélke. Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony takze od dost¢pnosci
kredytéw mieszkaniowych i zdolnoéci do ich obstugi. Emitent wspolpracuje z profesjonalnymi firmami
zajmujacymi si¢ pozyskiwaniem kredytéw hipotecznych dla nabywcéw mieszkat aby ulatwi¢ proces
kredytowania nabywcéw mieszkan od Emitenta. Spadek dostepnosci tych kredytow moéglby negatywnie
wplynaé na wielkos§¢ przychodéw Spotki.

Zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek wzrostu kurséw walutowych w
przypadku kredytéw denominowanych w walutach obcych lub zmian w polityce regulacyjnej zwlaszcza
majacej wplyw na oceng zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw przez banki oraz odpowiadajacej tej ocenie
polityki bankéw w zakresie udzielania kredytéw, w tym denominowanych w walutach obcych. Zdolnosé
kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek zmian w zakresie minimalnego wkladu wlasnego
okreslanego przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego w zakresie rekomendacji dla bankéw kredytujacych.
Mogloby to spowodowal istotne obnizenie popytu na nowe mieszkania i mie¢ negatywny wplyw na
dzialalno$¢, wyniki, sytuacje finansowsa oraz perspektywy rozwoju Emitenta, a w konsekwencji na warto§¢
rynkows Obligacji, zdolno§¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytulu Obligacji oraz do terminowego
wykupu Obligacji.

2.1.17. Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng

Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci w krajach, na ktérych Emitent
prowadzi lub zamierza prowadzi¢ dzialalno$¢ deweloperska, w szczegdlnosci mieszkancéw Warszawy, ktora
zmienia si¢ w zalezno$ci od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu
bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro wobec
zlotego oraz polityki fiskalnej pafstwa. Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest takze od
dostepnosci kredytow mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwigksza sil¢ nabywcza ludnosci, cheé poprawy warunkéw
mieszkaniowych oraz sklonno$é¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostgpnosé takiego
finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach $wiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dlugu
zmusil banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na wlasna oceng ryzyka oraz zaostrzone wymogi
instytucji regulujacych i nadzorujacych rynek), pociagajac za soba zauwazalne ograniczenie popytu na
mieszkania, zmiang¢ cen i marz oraz zmiang preferencji klientow.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku przediuzajacego si¢ ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury
gospodarczej nastapia dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wplynie
negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i sytuacj¢ finansowa.

2.1.18. Ryzyko konkurencji

Sytuacja na rynku finansowym na przestrzeni ostatnich miesiecy charakteryzowala si¢ ograniczeniem
sktonnodci instytucji finansowych do wudzielania zaréwno kredytéw hipotecznych dla klientéw
indywidualnych, jak 1 kredytéw dla deweloperéw. Ograniczenie popytu na nieruchomosci bedace skutkiem
sytuacji na rynku finansowym oraz trudnosci deweloperéw w pozyskaniu finansowania doprowadzily do
wzrostu konkurencji na rynku deweloperéw mieszkaniowych. Doprowadzilo to do spadkéw cen mieszkan,
co przelozylo sic na spadek marz deweloperskich. Utrzymywanie si¢ niskiej sklonnosci 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
deweloperow.
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2.1.19. Ryzyko zwigzane z ustawa o ochronie praw nabywcéw mieszkan

W dniu 29 kwietnia 2012 r. weszla w zycie ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa deweloperska. Wigkszo$¢ jej zapisow
obejmuje inwestycje rozpoczete przez deweloperéow po tej dacie. Ustawa reguluje stosunki miedzy
deweloperami a kupujacymi mieszkania osobami fizycznymi. Ustawa wprowadza dla deweloperéw szereg
obowiazkow i ograniczefi o réznym stopniu kosztownosci i ucigzliwos$ci, w tym, m.in.:

e umowa deweloperska zawierana z nabywca wymaga formy aktu notarialnego, a roszczenie nabywcy
o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wlasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce wymaga uwzglednienia w ksiedze
wieczystej,

e wplaty klientéw moga by¢ objete przez dewelopera gwarancjg bankows lub ubezpieczeniows,
umozliwiajaca zwrot wplaconych srodkéw w przypadku ogloszenia upadlosci dewelopera, albo
odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej,

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

e S$rodki od klientéw muszg by¢ obowiazkowo wptacane na rachunki powiernicze.

Klient dewelopera wplaca kolejne raty na specjalny rachunek, a bank przekazuje pieniadze deweloperowi po
ukoniczeniu poszczegdlnych etapdéw budowy lub dopiero na zakoniczenie inwestycji. Ustawa przewiduje
cztery formy przechowywania srodkéw od klientéw:

e na zamknietym rachunku powierniczym,

e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancja ubezpieczeniowa,

e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancja bankowa,

e na otwartym rachunku powierniczym.

W przypadku zastosowania rachunku zamknigtego wyplata zdeponowanych §rodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu praw do lokali na nabywcédw. Z rachunku otwartego deweloper otrzymuje
srodki zgodnie z postgpem robét budowlanych. Deweloper ma prawo dysponowaé $rodkami wyplacanymi
z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, wylacznie w celu realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek. Dodatkowa gwarancja ma natomiast
zabezpieczy¢ nabywce na wypadek upadlosci firmy.

Obowigzek stosowania rachunkéw powierniczych dla deweloperéw powoduje konieczno$é uzupetnienia
brakujacego finansowania ze $rodkéw wilasnych lub poprzez finansowanie dluzne oraz koniecznosé
ponoszenia oplat za ustugi §wiadczone przez bank. Wiaze si¢ to ze wzrostem kosztéw Emitenta, co moze
negatywnie przelozy¢ si¢ na jego wyniki finansowe, a w konsekwencji na warto§¢ rynkowa Obligacji,
zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Dodatkowo w Ustawie przewidziano obowiazek uprzedniego uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie przed dokonaniem odbioru takiego lokalu oraz przed zawarciem umowy przenoszacej
wlasno$¢ lokalu, co wydtuza okres obiegu gotéwki i ma wplyw na biezaca sytuacje pltynnosci Emitenta.

2.1.20. Ryzyko postawienia zarzutu stosowania niedozwolonych klauzul umownych

Ryzyko wigze si¢ z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw.
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) moze nalozyé na przedsigbiorce kare w
wysokosci nie wigkszej niz 10% obrotu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia
kary, jezeli przedsigbiorca ten, chociazby nieumyslnie, dopuscil si¢ praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie
sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie przedsigbiorcy.

Ryzyko naltozenia na Emitenta kary wskazanej powyzej wynika z dwéch czynnikéow. Po pierwsze, katalog
zachowati bedacych praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamknigty, ustawa
wylicza takie praktyki tylko przykladowo. Oznacza to, ze UOKIK moze uzna¢ okreSlone zachowanie
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rynkowe Emitenta za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze nie jest ono wyraznie
wskazane w ustawie i natozy¢ kare na Emitenta, chociazby Emitent stosowal taka praktyke nieumyslnie. Po
drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach umoéw,
stosowanych przez Emitenta za klauzule niedozwolone. Zdecydowana wigkszo$¢ umoéw zawieranych przez
Emitenta to umowy 2z konsumentami. Postanowienia umieszczone w  rejestrze postanowien
niedozwolonych interpretowane sq rozszerzajaco i za niedozwolone uznaje si¢ nie tylko postanowienia o
brzmieniu pokrywajacym si¢ z postanowieniem figurujacym w tym rejestrze, lecz takze postanowienia
podobne. Zakres podobiefistwa postanowienia umownego stosowanego przez przedsi¢biorce do
postanowienia wpisanego do rejestru moze decydowaé o uznaniu danego postanowienia za niedozwolone.
Nawet jesli w ocenie Emitenta postanowienia umowne stosowane przez niego w umowach z konsumentami
nie sa podobne do postanowien wpisanych do rejestru, istnieje ryzyko, iz UOKIK zakwalifikuje okreslone
postanowienie za niedozwolone 1 na tej podstawie nalozy¢ na Emitenta kare, co w konsekwencji moze
negatywnie wplywaé¢ na warto$¢ rynkows Obligacji, zdolnoé¢ Emitenta do obstugi zadluzenia z tytutu
Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.21. Ryzyko zwigzane z postgpowaniem administracyjnym w zakresie prawa
zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalno$¢ Emitenta w zakresie inwestycji budowlanych wiaze si¢ z konieczno$cig uzyskania stosownych
decyzji 1 zezwolenn administracyjnych. Emitent musi uzyskiwa¢ decyzje dotyczace chociazby ustalenia
sposobu przeznaczenia nieruchomosci, na ktérej ma zostaé zrealizowany okreslony projekt inwestycyjny,
okreslenia §rodowiskowych warunkéw realizacji przedsigwzigcia, zatwierdzenia projektu budowlanego
przedlozonego przez inwestora i udzielenia zgody na realizacj¢ inwestycji na jego podstawie, w tym decyzji
o warunkach zabudowy dla nieruchomosci nicobjetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz pozwolenia na budowe. Proces inwestycyjny moze wiazaé si¢ z koniecznoscia
dokonania dodatkowych uzgodnien, uzyskania opinii, czy zgody wiascicieli lub posiadaczy sasiednich
nieruchomosci. Moze to utrudni¢ realizacje projektu deweloperskiego. Co wigcej, na dziatalno$¢ Emitenta
prowadzona za granica istotny wplyw moga mie¢ przepisy obowiazujace w miejscach realizacji inwestycji.
Dodatkowo zasady zagospodarowywania nieruchomosci moga podlega¢ okresowym zmianom. Stad nie
mozna wykluczy¢, iz po nabyciu okreslonej nieruchomosci przez Emitenta sposéb jej dopuszczalnego
zagospodarowania zostanie zmieniony lub ograniczony. Wystapienie takiej okoliczno$ci moze by¢ wynikiem
m.in. zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zmian otoczenia nieruchomosci (np.
poprzez lokalizacj¢ na sasiednich nieruchomosciach inwestycji ograniczajacych, choc¢by w sposéb faktyczny,
sposéb korzystania z nabytej nieruchomosci), zmianami przepiséw prawa dotyczacych zagospodarowania
nieruchomosci, czy tez obciazeniem nabytej nieruchomosci stuzebnosciami na rzecz sasiednich
nieruchomosci (zwlaszcza w postaci stuzebnosci drogi koniecznej). Moze to utrudnié, opdzni¢ lub nawet
uniemozliwi¢ realizacj¢ planowanej inwestycji.

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

Po zakoniczeniu procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Dodatkowo w
trakcie procesu inwestycyjnego w niektorych przypadkach koniecznym jest uzyskanie decyzji o podziale
nieruchomosci, za§ w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi lokalami niezbedne jest uzyskanie
za$wiadczen o samodzielno$ci lokali.

Nie mozna wykluczy¢, ze w zwiazku z realizacja procesu inwestycyjnego uzyskanie powyzszych decyzji
administracyjnych np. w postaci decyzji o warunkach zabudowy, decyzji $rodowiskowej, decyzji o
pozwoleniu na budowe lub decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bedzie mozliwe w zakladanym
terminie lub tez nie bedzie mozliwe w ogéle wskutek np. niespelnienia przez Emitenta wymagan
niezbednych do uzyskania powyzszych decyzji. Uzyskiwanie stosownych aktow administracyjnych wiaze si¢
czesto z dlugotrwalymi postgpowaniami administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku
mozliwosci zakoficzenia poszczegdlnych faz inwestycji w zakladanych przez Emitenta terminach. W
szczegolnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwolenie na uzytkowanie przez uprawniony organ moze
przesunaé date podpisywania protokoloéw przekazania lokali mieszkalnych i niemieszkalnych czy miejsc
parkingowych, ktéra stanowi rownoczes$nie datg ksiggowania przychodow ze sprzedazy mieszkan i lokali.
Niekorzystnie na proces inwestycyjny realizowany przez Emitenta moga wplywac réowniez trudnosci w

%ictoria Dom

Strona 17



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

dostosowaniu Emitenta do odmiennych niz obowiazujace na rynku polskim wymogéw prawnych
wiasciwych dla lokalizacji zagranicznych inwestycji Emitenta.

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

2.1.22. Ryzyko zwigzane z interpretacja, stosowaniem i zmianami przepis6w prawa, w tym
prawa podatkowego

Obowigzujace w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa, w tym przepisy prawa podatkowego,
charakteryzuja si¢ relatywnie duza zmiennoscia. Istotnym ryzykiem jest réwniez znaczna rozbiezno$é w
zakresie interpretacji przepiséw, w tym przepiséw podatkowych. W zakresie prawa podatkowego ryzyko
wystapienia negatywnych konsekwencji jest spowodowane mozliwoscig m.in. wzrostu stawek podatkéw,
ktérym podlega Emitent. Dotyczy to w szczegdlnosci stawek podatku dochodowego od oséb prawnych,
podatku od nieruchomosci oraz podatku od towaréw i ustug. Znaczace ryzyko dla dziatalno$ci Emitenta
stanowig réwniez zmiany prawa administracyjnego, w szczegélnosci w zakresie prawa budowlanego, ktére
moga zwickszaé koszty realizacji poszczegdlnych inwestycji lub wrecz uniemozliwiaé ich realizacje. W
przypadku nowych przepiséw prawa budzacych watpliwosci interpretacyjne, moze pojawi¢ si¢ stan
niepewnosci co do obowigzujacego stanu prawnego 1 wynikajacych z tego skutkéw, co z kolei moze
pociagnaé za soba czasowe wstrzymanie dzialalnosci Emitenta lub realizacji jego inwestycji w obawie przed
niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych regulaciji.

Dodatkowo, negatywne konsekwencje moga takze wynika¢ ze zmian zachodzacych w prawie pracy i prawie
ubezpieczen spolecznych, regulacjach dotyczacych wynagrodzenia notariusza (tzw. taksa notarialna) oraz
prawie ochrony §rodowiska, ktére moga wigza¢ si¢ z koniecznoscia ponoszenia przez Emitenta
dodatkowych kosztéw.

Zmiany w zakresie interpretacji, stosowania prawa, jak i same zmiany przepisOw prawa, W tym prawa
podatkowego, moga mie¢ istotny, negatywny wplyw na dzialalnos§¢, sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy Emitenta, a w konsekwencji na warto§¢ rynkowsa Obligacji, zdolno§¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacii.

2.1.23. Ryzyko zwigzane z dokonywaniem transakcji ze spotkami powigzanymi

Emitent zawiera i bedzie w przyszloci zawieraé transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajac i
realizujac transakcje z podmiotami powigzanymi, Emitent dba w szczegélnodci o zapewnienie, aby
transakcje te przeprowadzane byly na warunkach rynkowych, byly zgodne z obowiazujacymi przepisami
dotyczacymi cen transferowych oraz zeby przestrzegane byly wszelkie wymogi dokumentacyjne odnoszace
si¢ do takich transakcji. Niemniej jednak, ze wzgledu na szczegdlny charakter transakeji z podmiotami
powiazanymi, ztozonos¢ przepiséw prawnych regulujacych metody badania stosowanych cen oraz cigzace
na podatnikach obowigzki dokumentacyjne, jak tez mogace istnie¢ trudnosci w zidentyfikowaniu
poréwnywalnych transakeiji do celéw odniesiel, nie mozna wykluczyé, ze Emitent zostanie poddany analizie
przez organy podatkowe, w tym organy kontroli skarbowe;.

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkow rynkowych w zakresie powyzszych transakeji
oraz zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze spowodowaé
powstanie po stronie Emitenta dodatkowych zobowiazan podatkowych. Jesli niekorzystne decyzje organéw
podatkowych dotyczylyby znacznej czesci transakeji Emitenta, mogloby to mie¢ istotny negatywny wplyw
na jego dziatalnos¢, sytuacje finansowa 1 wyniki, a w konsekwencji na warto$¢ rynkowsg Obligacji, zdolnosé
Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
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2.2. Czynniki ryzyka zwigzane bezposrednio z Obligacjami oraz ich notowaniem w
ASO prowadzonym przez GPW na Catalyst

2.2.1. Ryzyko nieadekwatnosci inwestycji w Obligacje

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

e posiadaé wystarczajaca wiedz¢ i doswiadczenie do dokonania wlasciwej oceny Obligacji oraz
korzysci i ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

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

e posiadaé wystarczajace zasoby finansowe oraz plynnos¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow ryzyka
zwiazanego z inwestowaniem w Obligacje;

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

e posiada¢ umiejetnos$é oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcey finansowego) ewentualnych
scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz innych czynnikéw,
ktére moga wplynaé na inwestycje oraz zdolnos¢ do ponoszenia réznego rodzaju ryzyka.

Dodatkowo, dziatalnos$¢ inwestycyjna realizowana przez podmioty, ktére potencjalnie dokonajg inwestyciji w
Obligacje, podlega przepisom regulujacym dokonywanie takich inwestycji lub regulacjom przyjetym przez
wlasciwe organy tych podmiotéw. Kazda osoba rozwazajaca inwestycje w Obligacje powinna skonsultowaé
si¢ ze swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

e Obligacje stanowig dla niej inwestycje dopuszczalng w §wietle obowigzujacych przepiséw prawa;

e Obligacje moga by¢ wykorzystywane, jako zabezpieczenie réznego rodzaju zadluzenia; oraz

e obowigzuja inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taki podmiot.

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

2.2.2. Ryzyko braku splaty zobowigzan z tytutu Obligacji oraz braku posiadania przez
Emitenta wystarczajacych $rodkow na jego dokonanie

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

Dokonanie przez Emitenta Wezesniejszego lub Natychmiastowego Wykupu obligacji moze narazi¢
Emitenta na ryzyko utraty plynnosci finansowej. Ponadto Emitent moze nie posiada¢ wystarczajacych
srodkéw pienieznych na ich dokonanie. W takim przypadku Emitent moze by¢ zmuszony do sprzedazy
sktadnikéw majatkowych (ktére moga okazac si¢ niewystarczajace) w celu pozyskania §rodkéw pienigznych
na zaspokojenie Obligatariuszy.

Niezaleznie od powyzszych, brak splaty zobowigzan z tytulu Obligacji moze stanowié¢ takze podstawe do
ogloszenia upadtosci Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, moga
zostaé zaspokojone w niepelnej wysokosci lub weale. Emitent jednoczesnie wyjasnia, iz zgodnie z pkt 15 (b)
Warunkéw Emisji w dniu otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje staja si¢ natychmiast wymagalne. Emitent
wskazuje, iz zgodnie z art. 91 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadlosciowe (,,Prawo
Upadlosciowe”), zobowigzania pieni¢zne upadlego, ktérych termin platnosci $wiadczenia jeszcze nie
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nastapil, staja si¢ wymagalne z dniem ogloszenia upadlosci, za$ zobowiazania majatkowe niepieni¢zne
zmieniaja si¢ z dniem ogloszenia upadtodci na zobowiazania pieni¢zne i z tym dniem staja si¢ platne,
chociazby termin ich wykonania jeszcze nie nastapil. Uprawomocnienie postanowienia o ogloszeniu
upadlosci Emitenta nie powoduje samoistnego Natychmiastowego Wykupu Obligacji rozumianego jako
wyplata Srodkéw pienigznych Obligatariuszom, gdyz w przypadku ogloszenia upadlosci Emitenta,
wierzytelnosci z Obligacji zostana zaspokojone zgodnie z zasadami wynikajacymi z Prawa Upadlosciowego,
a zaspokojenie Obligatariuszy nie bedzie uprzywilejowane w zaden sposoéb w stosunku do innych wierzycieli
Emitenta.

W przypadku braku splaty zobowigzan z tytulu Obligacji, Obligatariusze beda musieli dochodzi¢ swych
roszczen na drodze postgpowania sadowego, co moze wigzac si¢ z koniecznoscia poniesienia zwiagzanych z
tym kosztéw (w szczegdlnosci oplat sadowych).

Na dzied publikacji niniejszego Memorandum Informacyjnego nie wystapily przestanki prowadzace do
Obligatoryjnego Wezesniejszego Wykupu lub Natychmiastowego Wykupu.

2.2.3. Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskaniem $rodkéw finansowych

Prawdopodobne jest, iz w celu realizacji strategii rozwoju Emitent bedzie staral si¢ pozyskiwac finansowanie
z réznych Zrédel, w tym zwlaszcza w drodze emisji obligacji. Niepowodzenie w tym zakresie moze
spowodowac spowolnienie tempa rozwoju Emitenta.

Emitent korzysta aktualnie z réznych Zrédel finansowania swojej dziatalnosci. Sa to: kapitaly wlasne,
pozyczki bankowe oraz obligacje. W najblizszej przyszlosci Spoétka nie planuje zmian w zakresie zrédet
finansowania swojej dzialalno$ci. Element, ktéry moze ulec zmianie, to udzial procentowy danego Zrédta
finansowania w zestawieniu zrédel finansowania.

2.2.4. Ryzyko niedostatecznej plynnosci i wahan cen Obligacji

Kurs Obligacji i ich plynnos¢ na Catalyst sa wypadkowa ksztaltowania si¢ popytu oraz podazy, ktére
uzaleznione sg od wielu czynnikéw i trudno przewidywalnych zachowan inwestoréw. Na takie zachowania
wplyw maja réznego rodzaju czynniki o charakterze zewnegtrznym (niezwigzane bezposrednio z
dzialalnodcia Emitenta oraz jego sytuacjq finansowa czy operacyjng), takie jak ogdélna koniunktura na
swiatowych gietdach, czy zmiany czynnikéw makroekonomicznych, do ktérych naleza stopy wolne od
ryzyka oraz sytuacji politycznej. Znaczenie maja takze czynniki o charakterze wewnetrznym (zwigzane
bezposrednio z dziatalno$cia Emitenta oraz jego sytuacja finansowa czy operacyjna), takie jak okresowe
zmiany wynikow finansowych. W przypadku znacznego wahania kursu Obligacji, ich posiadacze mogg by¢
narazeni na ryzyko niezrealizowania zaktadanego zysku lub poniesienia straty (w przypadku podjecia decyzji
o sprzedazy w momencie, kiedy warto$¢ rynkowa Obligacji bedzie nizsza od ceny emisyjnej).

2.2.5. Ryzyko braku zabezpieczen Obligacji

Obligacje sa emitowane jako niezabezpieczone, a tym samym w przypadku braku splaty zobowiazan z
tytutu Obligacji, Obligatariusze beda mogli dochodzi¢ zaspokojenia swych roszczen: 1) jedynie z majatku
Emitenta, ii) dopiero po zaspokojeniu wierzycieli Emitenta, ktérych roszczenia zgodnie z przepisami prawa
beda zaspokajane w wyzszej kolejnosci lub z wyodre¢bnionych czesci majatku Emitenta. Tym samym
wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligaciji, mogg zostaé zaspokojone w niepetnej wysokosci lub wecale.

2.2.6. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji, Obligatariusze moga podejmowaé decyzje dziatajac w
ramach Zgromadzenia Obligatariuszy. Zgromadzenie Obligatariuszy, zgodnie z pkt 21 (a) Warunkéw
Emisji, moze podja¢ uchwal¢ w sprawie wyrazenia zgody na zmiany wszystkich postanowien Warunkéw
Emisji, jak réwniez w innych sprawach okreslonych w Warunkach Emisji. Tym samym Obligatariusz
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potencjalnie nie bedzie moégl samodzielnie - bez wspdldziatania z innymi Obligatariuszami - zmieni¢
Warunkéw Emisji w porozumieniu z Emitentem, ani wykona¢ niektérych z przystugujacych mu uprawnien,
poniewaz wymagaja one uchwal Zgromadzenia Obligatariuszy, ktére zapadaja wigkszo$cia glosow.

2.2.7. Ryzyko naruszenia przepisOw w zwigzku z oferta publiczna, skutkujace zastosowa
niem przez Komisje Nadzoru Finansowego sankcji

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepiséw prawa w zwiazku z Oferta
Publiczna, subskrypcja lub sprzedaza, dokonywanymi na podstawie tej Oferty, na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, przez Emitenta, sprzedajacego lub inne podmioty uczestniczace w tej Ofercie,
subskrypcji lub sprzedazy w imieniu lub na zlecenie Emitenta lub sprzedajacego albo uzasadnionego
podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastapi¢, Komisja moze:
e nakaza¢ wstrzymanie rozpoczecia Oferty Publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerwanie jej
przebiegu, na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych, lub
e zakazaé rozpoczecia Oferty Publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej prowadzenia,
lub
e opublikowaé, na koszt Emitenta lub sprzedajacego, informacje o niezgodnym z prawem dziataniu
w zwigzku z Oferta Publiczng, subskrypcja lub sprzedaza.

W zwigzku z dang Oferta Publiczna, subskrypcja lub sprzedaza, Komisja moze wielokrotnie zastosowaé
srodki przewidziane w pkt 2 i 3.

Komisja moze zastosowa¢ §rodki, o ktérych mowa wyzej, takze w przypadku gdy:

e Oferta Publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw warto§ciowych, dokonywane na podstawie tej
Oferty, lub ich dopuszczenie lub wprowadzenie do obrotu na rynku regulowanym w znaczacy
sposOb naruszalyby interesy Inwestoréw;

e istniejq przestanki, ktére w Swietle przepiséw prawa moga prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
Emitenta;

e dzialalno$¢ Emitenta byla lub jest prowadzona z razacym naruszeniem przepiséw prawa, ktore to
naruszenie moze mie¢ istotny wplyw na ocene papieréw wartosciowych Emitenta lub tez w Swietle
przepiséw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadlosci Emitenta, lub

e status prawny papierow warto§ciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w S$wietle tych
przepisOw istnieje ryzyko uznania tych papieréw warto$ciowych za nieistniejace lub obarczone
wada prawng majaca istotny wplyw na ich ocene.

Ustawa o Ofercie Publicznej postuguje si¢ réwniez rygorami obejmujacymi prowadzenie przez Emitentéw
papieréw warto$ciowych akcji promocyjnej 1 przewiduje okreslone sankcje nakladane za naruszajace
przepisy prawa uchybienia.

2.2.8. Ryzyko zwigzane z ewentualnym naruszeniem przepiséw zwigzanych z prowadzeniem
akcji promocyjnej

Emitent moze prowadzi¢, takze za posrednictwem innych oséb i podmiotéw, akcje promocyjna w
rozumieniu i formie wskazanej w Ustawie o Ofercie, z zachowaniem wymogéw przewidzianych przez art.
53 Ustawy o Ofercie. W takim przypadku Emitent jest na podstawie art. 53 ust. 3 Ustawy o Ofercie
zobowigzany jednoznacznie wskazaé w tresci wszystkich materiatéw promocyjnych:

e 7e maja one wylacznie charakter promocyjny lub reklamowy,

e e zostal lub zostanie opublikowany prospekt emisyjny lub memorandum informacyjne, chyba ze
zgodnie z ustawa nie jest wymagane udostepnienie tego rodzaju dokumentu do publicznej
wiadomosci,

e miejsca, w ktérych prospekt emisyjny lub memorandum informacyjne sa lub beda dostepne, chyba
ze zgodnie z ustawg nie jest wymagane udostgpnienie tego rodzaju dokumentu do publicznej
wiadomosci.
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Ponadto, informacje przekazane w ramach prowadzonej akcji promocyjnej winny by¢ — w myél art. 53 ust. 4
Ustawy o Ofercie — zgodne z informacjami zamieszczonymi w prospekcie emisyjnym lub memorandum
informacyjnym udostepnionym do publicznej wiadomosci albo z informacjami, ktére powinny byé
zamieszczone w prospekcie emisyjnym lub memorandum informacyjnym na podstawie przepiséw prawa
gdy prospekt emisyjny lub memorandum informacyjne jeszcze nie zostaly udostepnione do publicznej
wiadomodci, jak réwniez nie moga wprowadzaé Inwestoréw w biad co do sytuacji Emitenta i oceny
papieréw wartosciowych.

Dalsze obowigzki Emitenta zwigzane z prowadzeniem przez niego akcji promocyjnej wynikajg z art. 53 ust.
5-719 Ustawy o Ofercie.

W przypadku stwierdzenia naruszenia obowiazkéw Emitenta zwiazanych z prowadzeniem przez niego akeji
promocyjnej, a okreslonych w art. 53 ust. 3-7 lub 9 Ustawy o Ofercie, KINF zgodnie z przepisami Ustawy o
Ofercie moze:

e nakaza¢ Emitentowi wstrzymanie rozpoczecia akcji promocyjnej lub jej przerwanie na okres nie
dhtuzszy niz 10 dni roboczych, w celu usunigcia nieprawidtowosci,

e zakaza¢ Emitentowi prowadzenia akcji promocyjnej, jezeli: Emitent uchyla¢ si¢ bedzie od usunigcia
wskazanych przez KINF nieprawidlowosci w ww. terminie 10 dni roboczych lub tresé¢ materiatéw
promocyjnych lub reklamowych narusza¢ bedzie przepisy prawa,

e opublikowaé, na koszt Emitenta, informacje o niezgodnym z prawem prowadzeniu akcji
promocyjnej przez Emitenta, wskazujac naruszenia prawa.

W zwigzku z udostgpnianiem okreslonych informacji Komisja moze wielokrotnie zastosowac srodek
przewidziany powyzej w pkt 21 3.

Ponadto, prowadzenie przez Emitenta akcji promocyjnej z naruszeniem art. 53 ust. 3-7 lub 9 Ustawy o
Ofercie moze skutkowaé natozeniem przez Komisje na Emitenta kary pieni¢znej do wysokosci 1.000.000
z1.

2.2.9. Ryzyko odwotania Oferty Obligacji oraz ryzyko przydzielenia Obligacji w mniejszej
liczbie

Stosowanie do postanowied Memorandum, Emitent zastrzega sobie prawo do odwotania Oferty.
Jednoczesnie w przypadku nadsubskrypcji Emitent zastrzega sobie prawo przydziatu Inwestorom Obligacji
w mniejszej liczbie niz liczba wskazanej przez Inwestora w Formularzu Zapisu. Tym samym Inwestor nie
jest uprawniony do wysuwania wzgledem Emitenta jakichkolwiek roszczen w przypadku przydzielenia mu
mniejszej liczby Obligacji niz objeta zapisem ani tez w przypadku odwotania Oferty.

2.2.10. Ryzyko skrocenia terminu zapiséw na Obligacje

Zgodnie z zapisami niniejszego Memorandum, Zarzad Emitenta zastrzega sobie prawo do zmiany terminéw
Oferty Publicznej Obligacji, w tym skrécenia terminu przyjmowania zapisdéw na Obligacje. W takim
przypadku, zostanie podana do publicznej wiadomosci stosowna informacja w formie komunikatu
aktualizujacego w trybie przewidzianym w art. 41 ust. 10 Ustawy o Ofercie Publicznej. Informacja zostanie
przekazana do publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki zostato opublikowane Memorandum.

2.2.11. Ryzyko zwigzane ze zwrotem wplat na Obligacje

W przypadku przydzielenia przez Emitenta danemu Inwestorowi Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata
wskazana przez Inwestora w Formularzu Zapisu przez danego Inwestora, réznica pomiedzy kwota
wplacona, a kwotq stanowiaca iloczyn Ceny Emisyjnej i liczby przydzielonych danemu Inwestorowi
Obligacji, winna zosta¢ zwrécona w terminie 7 dni od dokonania przydziatu obligacji, na rachunek bankowy
wskazany na Formularzu Zapisu. Ryzyko nie dokonania takiego zwrotu w ogéle lub w stosownym terminie
jest zminimalizowane przez okoliczno$¢, ze $rodki ktére winny zostaé zwrécone pozostawaé bedg na
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rachunku bankowym Oferujacego, a rachunek bankowy Oferujacego jest prowadzony przez renomowany
bank majacy siedzibe na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, w ktérej
z powodu zdarzen nadzwyczajnych, lub opéznien w ksiegowaniu przelewéw przez bank Oferujacego lub
bank Inwestora, zwrot wplat nastapi nieterminowo.

2.2.12. Ryzyko zwigzane z rejestracja Obligacji w KDPW

Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW. Rejestracja Obligacji w KDPW nastapi w trybie par. 11
Szczegblowych zasad dziatania KDPW. Rejestracja 1 nabycie Obligaciji nastapi w wyniku dokonanego przez
KDPW rozrachunku transakcji nabycia Obligacji. Emisja Obligacji nastapi poprzez zapisanie Obligacji na
rachunkach Inwestoréw, prowadzonych przez uczestnikéw systemu depozytowego. Emisja Obligacji moze
ulec opdznieniu, lub moze nie doj$¢ do skutku, w przypadku opdznienia w rejestracji Obligacji w KDPW
lub gdy KDPW ostatecznie odmoéwi zarejestrowania Obligacji. W takim przypadku wplaty dokonane przez
Inwestoréw zostana zwrécone na rachunki pieniezne wskazane w Formularzu Zapisu na Obligacje bez
odsetek lub odszkodowan. Srodki przelane przez Inwestoréw z tytulu wplat na Obligacje nie beda
oprocentowane.

2.2.13. Ryzyko nie wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst

Emitent przewiduje wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst. W zwiazku z powyzszym po objeciu
Obligacji przez Inwestoréw Emitent podejmie kroki w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji do
alternatywnego systemu obrotu Catalyst. Istnieje ryzyko, ze organizator rynku moze podja¢ uchwale o
odmowie wprowadzenia Obligacji na rynek Catalyst. W zwiazku z powyzszym nabywca Obligacji przy
podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzglednic¢ ryzyko braku mozliwosci notowania Obligaciji na
Catalyst.

2.2.14. Ryzyko zawieszenia notowan Obligacji na Catalyst

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu GPW, Organizator Alternatywnego
Systemu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 3 miesiace:

e na wniosek emitenta,

e jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczeistwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,

e jezeli emitent narusza przepisy obowiazujace w alternatywnym systemie.

Jezeli emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiazki okreSlone w rozdziale V pt. ,,Obowigzki emitentow
instrumentéw finansowych w alternatywnym systemie” Regulaminu ASO, w szczegélnosci obowiazki
okreslone w §15a, § 15b, § 17-17b, zgodnie z § 17c ust. 1 i 3 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
jego organizator moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstalego naruszenia lub uchybienia:

e upomnie¢ emitenta

e nalozy¢ na niego kare pienigzng w wysokosci do 50 000 z1

W przypadku, gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie
przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych w ASO lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowiazki okreslone w ww. rozdziale, Organizator ASO moze:
e nalozy¢ na niego kare pieniezna, przy czym kara ta, facznie z karg pienieznag nalozona na podstawie
§ 17c ust. 1 pkt 2 Regulaminu ASO (o ktérej mowa powyzej), nie moze przekracza¢ 50 000 z1,
e zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi emitenta w alternatywnym systemie,
e wykluczy¢ instrumenty finansowe emitenta z obrotu w alternatywnym systemie.

W przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza obrot
instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac.
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Zgodnie z art. 78 ust. 2-3 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi organizator ASO na zadanie
Komisji, wstrzymuje wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w tym alternatywnym systemie
obrotu lub wstrzymuje rozpoczecie obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi na okres nie diuzszy
niz 10 dni. W przypadku, gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi jest dokonywany w
okolicznos$ciach wskazujacych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczefistwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu lub
naruszenia interesow inwestoréw, na zadanie Komisji, Organizator ASO zawiesza obrét tymi instrumentami
finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac.

Ponadto, przed podjeciem ewentualnej decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu
Organizator Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

2.2.15. Ryzyko zwigzane z wykluczeniem Obligacji z obrotu na Catalyst

Zgodnie z § 12 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, Organizator ASO moze wykluczyé
instrumenty finansowe z obrotu:

e na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwos$ci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spelnienia
przez emitenta dodatkowych warunkéw,
jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczefistwo obrotu lub interes jego uczestnikow,
jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiazujace w alternatywnym systemie,

wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

wskutek podjecia decyzji o polaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztalceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastapié
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem polaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem
przeksztalcenia.

Ponadto, Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym
systemie:

w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

jezeli zbywalno$¢ tych instrumentow stala si¢ ograniczona,

w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

po uplywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogloszeniu upadtosci
emitenta, obejmujacej likwidacj¢ jego majatku, lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o
ogloszenie tej upadlosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztéw
postgpowania lub z powodu tego, ze majatek emitenta wystarcza jedynie na zaspokojenie tych
kosztow

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu Organizator Alternatywnego
Systemu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

W przypadku, gdy emitent nie wykonuje nalozonej na niego kary lub pomimo jej nalozenia nadal nie
przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych w ASO lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowiazki okreslone w ww. rozdziale, Organizator ASO moze:
e nalozy¢ na niego kare pieniezna, przy czym kara ta, facznie z karg pienieznag nalozona na podstawie
§ 17c ust. 1 pkt 2 Regulaminu ASO (o ktérej mowa powyzej), nie moze przekraczac¢ 50 000 z1,
e  zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi emitenta w alternatywnym systemie,
e wykluczy¢ instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w alternatywnym systemie.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi na zadanie Komisji, Organizator
ASO wyklucza z obrotu wskazane przez Komisje instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrét nimi
zagraza w sposéb istotny prawidlowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub
bezpieczenistwu obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu lub powoduje naruszenie
interesow inwestorow.
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Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze zdarzy¢ si¢ w przysztosci w odniesieniu
do Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich obligacji notowanych na Catalyst.

2.2.16. Ryzyko zwigzane z mozliwoscia natozenia przez KNF i inne organy nadzorcze kar
administracyjnych za niewykonywanie lub nieprawidtowe wykonywanie obowigzkow
wynikajacych z przepiséw prawa

Zgodnie z art. 4 pkt 20 Ustawy o ofercie publicznej, Emitent posiada status sp6tki publicznej, w zwiazku z
czym KNF moze nalozy¢ na niego kary administracyjne wynikajace z przepiséw prawa, w szczegélnosci z
przepiséw Ustawy o ofercie publicznej oraz Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi.

Stosownie do art. 96 Ustawy o ofercie, w przypadkach, gdy emitent nie dopetnia obowiazkéw wymaganych
przepisami prawa, w szczegélnosci obowiazkéw informacyjnych wynikajacych z Ustawy o ofercie, KNF
moze:
e wydac¢ decyzje o wykluczeniu, na czas okreslony lub bezterminowo, papieréw wartos$ciowych
emitenta z obrotu na rynku regulowanym,
e nalozy¢ kar¢ pieni¢zna do wysokosci 1.000.000 zi, biorgc pod uwage w szczegdlnosci sytuacje
finansows, podmiotu, na ktéry kara jest naktadana,
e zastosowal obie kary lacznie.

Istnieje jednak ryzyko zaostrzenia kar za naruszenie obowiazkéw informacyjnych przez emitenta. Sankcje
wprowadzone przez przepisy implementujace dyrektywe Transparency II zostaly przez polskiego
ustawodawce uksztaltowane na poziomie ponizej minimalnych limitéw sankgji okreslonych w przepisach
ww. dyrektywy. Takie uregulowanie moze zostaé uznane za nieprawidtowa implementacje, co moze
doprowadzi¢ do podwyzszenia limitow sankcji nakladanych na emitentéw. Minimalne limity kar zostaty
wyznaczone przez art. 28b Dyrektywy Transparency I1.

Zgodnie z art. 176 Ustawy o obrocie, w przypadku gdy emitent nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowigzki, o ktorych mowa w art. 157, 158 lub 160, w tym w szczegélnosci wynikajace z przepiséw
wydanych na podstawie art. 160 ust. 5 KNF moze:
e wydac decyzje o wykluczeniu papieréw wartos$ciowych z obrotu na rynku regulowanym albo
e nalozy¢ kare pienigzng do wysokosci 1.000.000 zt, albo
e wydac decyzje o wykluczeniu, na czas okreslony lub bezterminowo, papieréw warto§ciowych z
obrotu na rynku regulowanym, naktadajac jednoczesnie kare pieni¢zng okreslona w pkt powyzej

Zgodnie z art. 176a Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, w przypadku gdy emitent lub
wprowadzajacy nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki wynikajace z art. 5, KNF moze natozy¢
kare pieni¢zna do wysokosci 1.000.000 zt.

Jednak wg stanowiska Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego, do czasu dostosowania polskiego porzadku
prawnego do Rozporzadzenia MAR, w przypadku kolizji przepiséw Ustawy o obrocie oraz Ustawy o
ofercie z przepisami rozporzadzania MAR, ich przepisy zachowuja wazno$¢, lecz zostaje zawezony zakres
ich stosowania. Wskutek braku implementacji ww. rozporzadzenia, w powyzszym zakresie podmioty
dzialajace na rynku kapitalowym sa zobowigzane do bezposredniego stosowania przepiséw rozporzadzenia
MAR wraz z aktami delegowanymi oraz wykonawczymi wydanymi na jego podstawie. Oznacza to
zwickszenie dolnej granicy kar pieni¢znych nakladanych przez KNF zgodnie z wymogami art. 30 ust. 2
Rozporzadzenia MAR.

Zgodnie z obowigzujacym od dnia 3 lipca 2016 r. Rozporzadzeniem MAR, bez uszczerbku dla
jakichkolwiek sankcji karnych oraz bez uszczerbku dla uprawnien nadzorczych wiasciwych organéw,
pafistwa czlonkowskie zgodnie z prawem krajowym przyznaja wlasciwym organom uprawnienia do
stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych i innych $rodkéw administracyjnych w zwiazku co
najmniej z naruszeniami wynikajacymi z Rozporzadzenia MAR.
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Zgodnie z art. 30 ust. 2 Rozporzadzenia MAR, w przypadku wystapienia naruszeni okre$lonych w
Rozporzadzeniu MAR, zwigzanych m.in. z wykorzystywaniem informacji poufnych, manipulacjami i
naduzyciami na rynku, podawaniem informacji poufnych do publicznej wiadomosci, transakcjami oséb
pelniacych obowiazki zarzadcze, listami oséb majacych dostep do informacji poufnych, w przypadku oséb
prawnych, pafstwa czlonkowskie zapewniaja, zgodnie z prawem krajowym, by wlasciwe organy mialy
uprawnienia m.in. do naktadania co najmniej nastepujacych, administracyjnych sankcji pieni¢znych:

e w przypadku naruszen art. 14 i1 15 Rozporzadzenia MAR — 15 000 000 EUR lub 15 % catkowitych
rocznych obrotéw osoby prawnej na podstawie ostatniego dostgpnego sprawozdania
zatwierdzonego przez organ zarzadzajacy, a w panstwie czltonkowskim, w ktérym waluta nie jest
euro, réwnowarto$¢ tej kwoty w walucie krajowej na dzien 2 lipca 2014 1.;

e w przypadku naruszen art. 16 1 17 Rozporzadzenia MAR — 2 500 000 EUR lub 2 % catkowitych
rocznych obrotéw na podstawie ostatniego dostepnego sprawozdania zatwierdzonego przez organ
zarzadzajacy, a w panstwie cztonkowskim, w ktérym walutg nie jest euro, rownowartos¢ tej kwoty
w walucie krajowej na dzied 2 lipca 2014 r.; oraz

e w przypadku naruszen art. 18, 19 1 20 Rozporzadzenia MAR — 1 000 000 EUR, a w panstwie
czlonkowskim, w ktorym waluta nie jest euro, rownowartos¢ tej kwoty w walucie krajowej na dzien
2 lipca 2014 1.
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3. Osoby odpowiedzialne za informacje zamieszczone w Memorandum

Informacyjnym

3.1. Oswiadczenie Emitenta

Nazwa (firma):

Forma prawna:
Siedziba:

Kraj siedziby Emitenta:
Adres:

Telefon:

Fax:

Adres e-mail:

Strona www:

Prezes Zarzadu:
Wiceprezes Zarzadu:
Cztonek Zarzadu:

Victoria Dom S.A.

Spotka Akceyjna

Warszawa

Polska

Ul Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
+48 (22) 741 62 62

+48 (22) 741 63 53

sekretariat@victoriadom.pl

www.victoriadom.pl

Michat Jasinski
Waldemar Wasiluk

Anna Mamcarz

Victoria Dom S.A. jest odpowiedzialna za prawdziwo$¢, rzetelnos$¢ i kompletno$é wszystkich informacii
zamieszczonych w niniejszym Memorandum.

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu Spotki

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dzialajac w imieniu Emitenta, bedacego odpowiedzialnym za wszystkie informacje zawarte w
Memorandum, o§wiadczamy, iz zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przy dolozeniu nalezytej starannosci, by
zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszym Memorandum sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze
stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Memorandum nie pomini¢to niczego, co moglyby wplywaé na

znaczenie Memorandum.

v

-

Michalasiriski

Prezes Zarzadu

-(A/w'\ //vl"'/g,latc‘q?('__

Waldemar Wasiluk Anna Mamcarz

iceprezes Zarzadu Czlonck Zarzadu
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3.2. Oswiadczenie Oferujacego

Nazwa (firma): NWAI Dom Maklerski S.A.
Forma prawna: Spotka Akceyjna

Siedziba: Warszawa

Kraj siedziby Oferujacego: Polska

Adres: Nowy Swiat 64, 00-357 Warszawa
Telefon: +48 (22) 201 97 50
Fax: +48 (22) 201 97 51

Adres e-mail:

noweemisje@nwai.pl

Strona www: www.nwai.pl
REGON: 141338474

NIP: 525-24-23-576
KRS: 0000304374
Prezes Zarzadu: Mateusz Walczak
Cztonek Zarzadu: Magdalena Graca
Cztonek Zarzadu: Michat Rutkowski

Oferujacy ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w rozdziale 4. niniejszego Strona 28
Memorandum.

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu Oferujacego
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dzialajac w imieniu NWAI Dom Maklerski S.A., o§wiadczamy, iz zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przy
dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w cze¢$ciach Memorandum, za
ktérych sporzadzenie odpowiedzialny jest Oferujacy sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym
oraz, ze informacje zawarte w tych czgsciach nie pomijaja niczego, co moglyby wplywac na ich znaczenie.

P - w2

/|

: <
Iv;éteusz Walczak )ljagda!egaIGraca Micha! Rutkowski
rezes Zarzadu Czlonck%&rmdu Czlonek Zarzadu
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4. Dane o emisji

Obligacje sa oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej w rozumieniu art.
3 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej i w sposéb wskazany w art. 7 ust. 9 tej ustawy. Zgodnie z art. 41 ust. 1
Ustawy o Ofercie Publicznej, w przypadkach, o ktérych mowa w art. 7 ust. 9 tej ustawy, Emitent udostepnia
do publicznej wiadomosci Memorandum Informacyjne. Tre$¢ Memorandum nie wymaga zatwierdzenia
przez Komisje Nadzoru Finansowego.

Oferujacym Obligacje jest NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

Obligacja jest papierem warto$ciowym emitowanym w serii, nie majacym formy dokumentu, na okaziciela,
na podstawie ktérego Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje si¢ wobec niego
nieodwolalnie i bezwarunkowo do spetnienia §wiadczenia pienigznego polegajacego na zaplacie kwoty
wykupu réwnej Wartosci Nominalnej powigkszonej o odsetki na zasadach i terminach okreslonych w pkt
4.3 niniejszego Memorandum.

4.1. Rodzaj, liczba oraz taczna warto$¢ emitowanych lub sprzedawanych papierow
warto§ciowych 2z wyszczegolnieniem rodzajow uprzywilejowania, wszelkich
ograniczen co do przenoszenia praw z papier6w warto§ciowych oraz zabezpieczen
lub $wiadczen dodatkowych

Maksymalna liczba Obligacji serii E proponowanych do nabycia wynosi 10.500 (dziesig¢ tysiecy pigéset)
obligacji.

Warto$¢ nominalna jednej Obligacii serii E wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych.
Y.aczna warto$¢ nominalna emitowanych obligacji: 10.500.000 (dziesi¢¢ miliondéw pigéset tysiecy) ztotych.

Wysokosé ceny emisyjnej zalezy od dnia, w ktérym Inwestor ztozyl zapis na Obligacje serii E i wynosi w
poszczegolnych dniach przyjmowania zapiséw:

| Dzien zapisu Cena emisyjna

23 stycznia 2017 t. 998,00
24 stycznia 2017 1. 998,00
25 stycznia 2017 1. 998,00
26 stycznia 2017 t. 998,00
27 stycznia 2017 t. 998,00
28 stycznia 2017 r. 1000,00
29 stycznia 2017 1. 1000,00
30 stycznia 2017 t. 1000,00
31 stycznia 2017 1. 1000,00
1 lutego 2017 r. 1000,00
2 lutego 2017 r. 1000,00
3 lutego 2017 t. 1000,00

Obligacje serii E nie inkorporuja zadnych uprzywilejowan.
Z. Obligacjami serii E nie sq zwiazane zadne dodatkowe §wiadczenia.
Obligacje serii E emitowane sa w Dniu Emisji, jako Obligacje niezabezpieczone.

Obligacje serii E sa obligacjami na okaziciela. Obligacje serii E nie maja formy dokumentu.
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Emitent zobowigzuje si¢ podjaé dziatania konieczne do wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO GPW w
terminie 120 dni od Dnia Emisji.

4.2. Podstawa prawna emisji papier6w wartosciowych, ze wskazaniem organu, oséb
uprawnionych oraz daty i formy podjecia decyzji

Obligacje sq oferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, o ktérej mowa w art. 3 Ustawy o Ofercie.

Obligacje sq emitowane zgodnie z Ustawg o Obligacjach, na podstawie:
e uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1/01/2017 z dnia 5 stycznia 2017 1., oraz
e uchwaly Rady Nadzorczej Emitenta nr 24/RN/2016 z dnia 26 wrzesnia 2016 t.

Organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji Obligacji jest Zarzad Spotki.
Dnia 5 stycznia 2017 roku zostala podjeta decyzja o emisji przez Emitenta papieréw warto§ciowych.

UCHWALA NR 1/01/2017
Zarzadu Spétki pod firmg VICTORIA DOM S.A. z siedzibg w Warszawie
z dnia 5 stycznia 2017 roku
w sprawie emisji obligacji serii E

§1.

Zarzad spoiki dzialajgcej pod firma Victoria Dom Spoélka Akceyjna z siedziba w Warszawie,
przy ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 759-15-54-483, kapital zaktadowy 2.000.000,00 zi (w pelni oplacony), dalej
zwanej: ,,Spétky”, dzialajac na podstawie art. 2 pkt. | ustawy z dnia 15 stycznia 2015 . 0
obligacjach (Dz. U. 2015, poz. 238 — dalej: ,,Ustawa o Obligacjach™) niniejszym postanawia:

1.  wyemitowaé do 10.500 (dziesig¢ tysigey pigcset) 48-miesigeznych, niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela, serii oznaczonej litera E, niemajacych formy dokumentuy,
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda obligacja i tacznej wartosci
nominalnej do 10.500.000,00 (dziesig¢ milionow pigéset tysigey) zlotych (,,Obligacje™),
na warunkach szczeg6towo okreslonych w dokumencie ., Warunki Emisji Obligacji serii
E emitowanych przez Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie™ stanowigeych
zalgeznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

o

Obligacje beda oferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
tj. w trybie oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku
oofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (tj. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1382, ze zm.) 1 w sposob wskazany w art. 7 ust 9 tej ustawy.

§2.
Uchwala wchodzi w zycie z chwila jej podjecia.
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UCHWALA NR 24/RN/2016
Rady Nadzorczej VICTORIA DOM S.A.
z dnia 26 wrzesnia 2016 r.
w sprawie wyrazenia zgody na emisj¢ obligacii serii E

Rada Nadzorcza Victoria Dom S.A. (dalej .Sp6lka™) dziatajac na podstawie § 34 pkt b) i e) statutu
Spatki, uchwala co nastepuje:

§1.
Rada Nadzorcza Spoiki niniejszym wyraza zgodg na:
(1) emisj¢ do 25.000 (stownie: dwadziescia pigé tysigey) odsetkowych obligacji na okaziciela

serii E 0 tacznej wartosci nominalnej do 25.000.000,00,- (stownie: dwadziescia pieé milionéw
ziotych i 00/100). dalej .Obligacje™ na warunkach wedlug uznania Zarzadu;

(2) ustanowienie zabezpieczenia Obligacji, jesli bedzie to wymagane w postaci o$wiadczenia
Spotki o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § | pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego,
ktore obejmie obowiazek zaplaty sumy pienigznej do kwoty 35.000.000,- (slownie: trzydziesci
piec¢ milionéw zlotych i 00/100) celem zaspokojenia roszczen wynikajacych z Obligacji oraz
prawo wierzycieli do wystapienia o nadanie klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia
przypadajacego 6 miesigey od daty wykupu Obligacji.

§2.

Rada Nadzorcza Spolki postanawia upowamié Zarzad Spolki do podj¢cia wszelkich czynnosci

faktycznych i prawnych majacych na celu realizacj¢ emisji Obligacji, w tym w szczegolnoser do

podjecia uchwaty dotyczacej emisji Obligacji.

§3.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkéw z oferowanych papieréw warto§ciowych

Obligacje stanowia bezposrednie, bezwarunkowe i niezabezpieczone zobowigzania Emitenta oraz beda
mie¢ rownorzedny status, bez zadnego uprzywilejowania wzgledem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi
istniejacymi, biezacymi 1 przyszlymi, niezabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami
Emitenta, z wyjatkiem zobowigzan, ktére sa uprzywilejowane z mocy prawa

Emitent zobowigzuje si¢ spelni¢ na rzecz Obligatariusza $wiadczenie pienigzne w postaci kwoty
odpowiadajacej warto$ci nominalnej Obligacji powickszonej o nalezne oprocentowanie, w wysokosci i
terminach okre§lonych w Warunkach Emisji.

Prawa z Obligacji powstaja w chwili dokonania zapiséw w Ewidencji zgodnie z art. 8 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach. Po rejestracji obligacji w depozycie papieréw warto§ciowych prowadzonym przez KDPW
prawa z Obligacji, zgodnie z postanowieniami Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, przystuguja
osobie wskazanej jako posiadacz rachunku papieréw warto$ciowych, na ktérym sa zapisane albo, w
przypadku zapisania Obligacji na rachunku zbiorczym, osobie wskazanej danemu Uczestnikowi Depozytu
przez posiadacza takiego rachunku zbiorczego jako osoba uprawniona.

Do czasu zapisania Obligacji na rachunkach inwestycyjnych Obligatariuszy, Ewidencja dla Obligacji serii E
prowadzona bedzie przez NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

Przeniesienie praw z Obligacji staje si¢ skuteczne z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji wskazujacego
osobe¢ nabywcy i liczbe nabytych Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach. Po rejestracji Obligacji w
depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW ustalenie praw z Obligacji oraz
przenoszenie Obligacji nastepuje zgodnie z postanowieniami Ustawy o Obrocie Instrumentami
Finansowymi oraz Regulacjami KDPW, a w razie wprowadzenia obligacji do obrotu na ASO GPW,

réwniez z uwzglednieniem obowiazujacych tam regulacji
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Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczed z tytulu wykupu Obligacji prawa z tej Obligacji nie moga by¢
przenoszone.

4.3.1. Oprocentowanie

Okresy odsetkowe i Dni Ptatnosci Odsetek
Obligacje sa oprocentowane. Odsetki od kazdej Obligacji naliczane sg dla danego Okresu Odsetkowego i
platne z dotu, w kazdym Dniu Platnosci Odsetek.

Stopa procentowa
Stopa procentowa zostanie ustalona w nastepujacy sposob:

e W kazdym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent Kalkulacyjny (NWAI Dom Maklerski S.A.)
ustali Stope Bazowa. Jezeli Stopa Bazowa nie jest dostepna, Agent Kalkulacyjny zwrdci si¢ do
Bankéw Referencyjnych o wskazanie stép procentowych dla depozytéw w PLN o dlugosci
najblizszej diugosci Okresu Odsetkowego, oferowanych przez nie na rynku miedzybankowym
innym bankom w danym Dniu Ustalenia Stopy Procentowe;.

e  Stopa procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie rowna sumie Stopy Bazowej 1 Marzy
albo, jezeli Stopa Bazowa nie jest dostgpna i Agent Kalkulacyjny uzyskal stopy procentowe
oferowane przez co najmniej dwa Banki Referencyjne, sumie Marzy i $redniej arytmetycznej
(zaokraglonej do drugiego miejsca po przecinku, przy czym 0,005 lub wigcej zaokragla si¢ w gore)
stop procentowych zaoferowanych przez Banki Referencyjne.

e Jezeli nie jest mozliwe ustalenie dla danego Okresu Odsetkowego stopy procentowej w sposéb
wskazany w punktach powyzej, stopa procentowa w tym Okresie Odsetkowym zostanie ustalona w
oparciu o ostatnia dostgpna Stope Bazowa.

Ustalenie kwoty odsetek

Kwota odsetek od jednej Obligacji zostanie ustalona poprzez pomnozenie warto$ci nominalnej jednej
Obligacji przez stopg procentows ustalona zgodnie zapisami powyzej, pomnozenie uzyskanego wyniku
przez liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym, podzielenie wyniku przez 365 i zaokraglenie uzyskanego
wyniku do pelnego grosza (pot grosza lub wiecej bedzie zaokraglane w gore).

liczba dni w danym
okresie odsetkowym
365

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

Ogloszenie stopy procentowe;j i kwoty odsetek

W Dniu Roboczym przypadajacym bezposrednio po Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Obligatariusze
zostana zawiadomieni o ustalonej stopie procentowej oraz kwocie odsetek zgodnie z pkt 19 (Zawiadomienia
Obligatariuszy) Warunkéw Emisji. W razie wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW, informacja o
wysokosci odsetek zostanie zamieszczona réwniez na stronie ASO GPW zgodnie z obowigzujacymi na tym
rynku regulacjami.

Okresy odsetkowe

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

L. 2017-02-07 2017-05-07
I1. 2017-05-07 2017-08-07
I1I. 2017-08-07 2017-11-07
Iv. 2017-11-07 2018-02-07
V. 2018-02-07 2018-05-07
VL 2018-05-07 2018-08-07
VIL 2018-08-07 2018-11-07
VIIIL. 2018-11-07 2019-02-07
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IX. 2019-02-07 2019-05-07
X. 2019-05-07 2019-08-07
XI. 2019-08-07 2019-11-07
XI1I. 2019-11-07 2020-02-07
XI1II. 2020-02-07 2020-05-07
XIV. 2020-05-07 2020-08-07
XV. 2020-08-07 2020-11-07
XVI. 2020-11-07 2021-02-07

Stopa procentowa w przypadku opdznienia

W przypadku opéznienia w zaplacie catosci lub czesci §wiadczenia pienigznego naleznego na podstawie
Warunkéw Emisji, Obligatariuszowi beda przystugiwaly odsetki naliczane od dnia powstania opdéznienia
(wlacznie) do dnia zaplaty (z wylaczeniem tego dnia) w wysokosci obliczonej wedlug stopy odsetek
ustawowych.

4.3.2. Pratnosci

Wszelkie platnosci z tytulu §wiadczen z Obligacji zapisywanych w Ewidencji dokonywane bedg za
posrednictwem Agenta ds. Platno$ci w drodze przelewu na rachunek bankowy, ktéry powinien zostaé
wskazany przez Obligatariusza najpézniej w Dniu Ustalania Praw. Platnosci bedq dokonywane jedynie na
rzecz Obligatariusza, ktéry w Dniu Ustalenia Praw bedzie wpisany do Ewidencji jako Obligatariusz. Agent
ds. Platnosci bedzie dokonywaé platnosci na rzecz Obligatariuszy wpisanych do prowadzonej przez nich
Ewidencji. Po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym przez KDPW,
wszelkie platnosci z tytulu Obligacji beda dokonywane za posrednictwem KDPW i wiasciwych
Uczestnikéw Depozytu. Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje 1
dokumenty wymagane przez Uczestnika Depozytu prowadzacego rachunek papieréw warto§ciowych winny
by¢ przekazane w formie i terminach okreslonych w regulacjach tego Uczestnika Depozytu. Dla uniknigcia
watpliwosci brak platnosci na rzecz Obligatariuszy, spowodowany nieprzekazaniem przez Obligatariusza
informacji o numerze rachunku bankowego nie stanowi Przypadku Naruszenia, o ktérym mowa w pkt 14
Warunkéw Emisii.

Najpézniej w Dniu Ustalenia Praw (lub innym dniu okre§lonym zgodnie z regulacjami wlasciwego
Uczestnika Depozytu) kazdy Obligatariusz jest zobowiazany przedstawi¢c Podmiotowi Prowadzacemu
Ewidencje, za$ po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW
wilasciwemu Uczestnikowi Depozytu, wszelkie inne informacje niezbedne do dokonania przez Emitenta za
ich posrednictwem wyplaty swiadczen pieni¢znych wynikajacych z Obligacji.

Wierzytelnosci z tytutu Obligacji na zadanie Obligatariusza lub posiadacza Rachunku Zbiorczego moga
zosta¢ zaliczone na poczet ceny nabycia Obligacji nowej emisji.

Wszelkie platnosci swiadczed z tytutu Obligacji beda dokonywane na rzecz Obligatariuszy posiadajacych
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

Miejscem spelnienia §wiadczenia z Obligacji jest siedziba banku prowadzacego rachunek bankowy danego
Obligatariusza. Po rejestracji Obligacji w depozycie papierdéw wartosciowych prowadzonym przez KDPW
miejscem spelnienia $wiadczenia pieni¢znego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzacego rachunek
papieréw wartosciowych lub rachunek zbiorczy, na ktéry zostang przekazane Obligatariuszowi $rodki z
tytutu posiadanych przez niego Obligacii.

Zasady dokonywania ptatno$ci:

Jezeli dzien platnodci jakiejkolwiek kwoty platnej zgodnie z Warunkami Emisji przypadnie na dzien
niebedacy Dniem Roboczym, ptatno$é kwot naleznych Obligatariuszom z tytulu wezesniejszego wykupu
Obligacji nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po takim dniu, bez prawa zadania odsetek
za opOznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych platnosci.
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Platnoséci $wiadczen z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracenia jakichkolwiek wierzytelnosci
Emitenta z wierzytelnosciami Obligatariuszy.

4.3.3. Warunki wykupu obligacji

7 zastrzezeniem pkt 13 (Wezesniejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta), pkt 14.2 (Skutek wystapienia
Przypadku Naruszenia) i pkt 15 (Niewypelnienie zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawne;
Emitenta) Warunkéw Emisji, Emitent wykupi wszystkie Obligacje w Dniu Wykupu, wedlug ich wartosci
nominalnej, powigkszonej o nalezne a niewyplacone odsetki od Obligacii.

Z chwila dokonania wykupu Obligacji, zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji, Obligacje zostana

umorzone zgodnie z Ustawa o Obligacjach oraz majacymi zastosowanie Regulacjami KDPW.

4.4. Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen, jezeli obligacje s3
zabezpieczone

Obligacje serii E sa emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

4.5. Okredlenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych
papieré6w wartosciowych

Z Obligacji serii E nie wynikaja inne prawa poza wskazanymi w pkt 4.3. 1 4.8. niniejszego Memorandum.

4.6. Informacje o banku reprezentancie lub administratorze hipoteki, ustanowionych
w zwigzku z emisjq obligacji

W zwiazku z emisja Obligacji serii E nie zostal ustanowiony bank reprezentant ani administrator hipoteki.

4.7. Szczegdétowe informacje o pierwszenstwie w splacie zobowigzan wynikajacych z
papieré6w wartosciowych przed innymi zobowigzaniami emitenta

Z Obligacji nie wynikaja pierwszenistwa w splacie przed innymi zobowiazaniami Emitenta.

4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktorych emitent ma prawo albo jest
zobowigzany do wczesdniejszego wykupu jak réwniez informacje o sytuacjach i
warunkach, po speklieniu ktérych posiadacz papieru uzyska prawo do
wczesniejszego wykupu

4.8.1. Wczesniejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta

Po rejestracji Obligacji w depozycie papierow warto$ciowych prowadzonym przez KDPW Emitent moze,
po uplywie 15 (pietnascie) dni od dnia zlozenia Obligatariuszom zawiadomienia o realizacji prawa
wezesniejszego wykupu, wykupi¢ Obligacje, w catosci lub w czesci, z tym, ze wylacznie w Dniu Platnosci
Odsetek przypadajacym po dniu zlozenia zawiadomienia o wcze$niejszym wykupie. Zawiadomienie musi
wskazywaé zaréwno liczbe Obligacji podlegajacych wykupowi, jak 1 Dzied Wezesniejszego Wykupu.

Wykup nastapi poprzez zaplate na rzecz Obligatariuszy:
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e wartosci nominalnej Obligacji, oraz

e kwoty odsetek od Obligacji podlegajacych wykupowi, naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu
Odsetkowego w ktoérym wykup nastepuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia Wezesniejszego
Wykupu (wlacznie). Jezeli wezedniejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta nastapi w
pierwszych o$miu Okresach Odsetkowych kwota odsetek zostanie dodatkowo powigckszona o
Premie za Wczesniejszy Wykup.

Premia za Wezesniejszy Wykup Obligacji wynosi:
e w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Platnosci Odsetek za I, 11, III lub IV Okres Odsetkowy —
1% warto$ci nominalnej Obligacji,
e w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Platnosci Odsetek za V, VI, VII lub VIII Okres
Odsetkowy— 0,5 % wartosci nominalnej Obligacii.

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

4.8.2. Wczesniejszy wykup Obligacji na zadanie Obligatariusza

Wezesniejszy wykup obligacji na zadanie Obligatariusza jest mozliwy w przypadkach okreslonych w pkt 14.2
(Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia) i pkt 15 (Niewypelnienie zobowiazania, likwidacja i zmiana
formy prawnej Emitenta) Warunkéw Emisji Obligacii.

Przypadki Naruszenia

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

Naruszenie zobowigzan

e niewypelnienie w terminie, w catosci lub w cz¢sci, jakichkolwiek zobowiazan wynikajacych z
jakichkolwiek diuznych papieréw warto$ciowych wyemitowanych przez Emitenta,

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

e niesplacenie jakiegokolwiek Zobowigzania Finansowego w terminie jego wymagalnos$ci w kwocie
przekraczajacej 10% Kapitatow Wlasnych;

Niewyplacalno$é
e Emitent utracil zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzad pienigznych w
rozumieniu Prawa Upadlo$ciowego,
e  Emitent uznal swoja niewyplacalnos¢ na pismie,
e  Emitent wszczal postepowanie restrukturyzacyjne zgodnie z ustawa Prawo Restrukturyzacyjne;

Wskazniki Finansowe
e Wskaznik Dlug Netto/ EBITDA przekroczyt warto$c 4,

e  Wskaznik Diug Netto/Kapitaly Whasne przekroczyl warto$¢ 2,5, a Emitent nie uzyskal zgody
Zgromadzenia Obligatariuszy na czasowe przekroczenie Wskaznika Diug Netto / Kapitaly Wlasne;

Dziatalno$é gospodarcza
e Emitent zaprzestanie prowadzenia calosci lub istotnej czeSci swojej dzialalnosci gospodarczej,
rozumianej jako zaprzestanie prowadzenia dzialalno$ci w branzy deweloperskiej, chyba ze
prowadzenie takiej dziatalno$ci gospodarczej zostanie przekazane innemu podmiotowi w ramach

Grupy,

e Emitent wykaze strate z dzialalnosci operacyjnej w zbadanym rocznym Sprawozdaniu Finansowym;
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Rozwiazanie Emitenta

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

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

postegpowania sadowe, administracyjne, egzekucyjne, arbitrazowe, ktorych przedmiotem jest spelnienie
przez Emitenta lub ktérykolwiek z podmiotéw nalezacych do Grupy $wiadczen, ktérych kwota przekracza
jednostkowo lub facznie réwnowartos¢ 10% Kapitatéw Wiasnych;

Postepowanie egzekucyijne i zabezpieczajace

Zostanie wszczete wobec Emitenta lub podmiotu wchodzacego w sktad Grupy postepowanie egzekucyjne
lub zabezpieczajace lub zostanie dokonane zajecie majatku Emitenta lub podmiotu wchodzacego w sktad
Grupy w toku postgpowania zabezpieczajacego lub egzekucyjnego na kwote przekraczajaca 10% Kapitatéw
Wihasnych;

Wyptlata zysku, umorzenie akcji, obnizenie lub podwyzszenie kapitalu zaktadowego

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

e zostanie podjeta uchwata walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu
zakladowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji wlasnych lub zostanie dokonana jakakolwiek
wyplata z ktéregokolwiek z ww. tytutow,

e zostanie podjeta przez walne zgromadzenie Emitenta uchwata w sprawie podwyzszenia kapitalu
zakladowego ze §rodkéw wlasnych;

Brak udostepnienia Sprawozdan Finansowych

Emitent nie udostepni Obligatariuszom poétrocznych Sprawozdan Finansowych lub rocznych Sprawozdan
Finansowych wraz z opinia bieglego rewidenta w terminach i na zasadach okreslonych w pkt 16 Warunkéw
Emisji;

Niezgodno$¢ z przepisami prawa

Wystapi niezgodnos¢ z przepisami prawa jakichkolwiek zobowigzan Emitenta wynikajacych z Warunkéw
Emisji i nieusuniccie takiej niezgodnosci w terminie 14 dni od dnia powzigcia informacji o istniejacej
niezgodnosci;

Brak obrotu Obligacjami

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

Wyemitowanie kolejnej setii Obligacji z data wykupu krétsza niz seria E
Emitent wyemituje kolejng seri¢ Obligacji o wartosci przekraczajacej 5.000.000,00 zt, ktérej dzien wykupu
bedzie przypadaé wezesniej niz 6 miesigcy przed Dniem Wykupu;

Udzielenie pozyczek poreczed lub zabezpieczet przez Emitenta

Emitent lub ktérykolwiek z Podmiotéw Zaleznych: udzieli lub zobowiaze si¢ do udzielenia jakiejkolwiek
pozyczki/ zabezpieczenia jakiemukolwiek podmiotowi spoza Grupy, ktérej laczna warto$¢ w
ktérymkolwiek momencie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu przekracza co najmniej 10% (dziesie¢ procent)
wartoéci  Kapitaléw Wlasnych Emitenta wskazanych w  ostatnim zatwierdzonym Sprawozdaniu
Finansowym wyrazona w zlotych lub réwnowartosci tej kwoty w innej walucie (przy zastosowaniu kursu
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sredniego NBP obowiazujacego na datg zdarzenia), z wylaczeniem wszelkich zabezpieczen udzielanych
przez Emitenta w zwigzku prowadzona przez niego dzialalnoscig w zakresie budownictwa mieszkaniowego;

Emisja Obligacji lub Udzielenie pozyczek przez Emitenta

Emitent wyemituje obligacje (lub udzieli pozyczki) uprawniajace do odsetek wyzszych niz 9,5% (dziewig¢ i
pél procent) w skali roku, ktére zostana objete przez podmiot bedacy akcjonariuszem Emitenta,
posiadajacy, wedlug stanu na dzien przydzialu obligacji, wigcej niz 20% (dwadzie$cia) procent akcji
Emitenta lub spétke z nim powiazang w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 5) Kodeksu Spétek Handlowych.

Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia

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

Obligatariusz, ktory zamierza zlozy¢ zadanie wezesniejszego wykupu w zwiazku z wystapieniem Przypadku
Naruszenia, powinien wezwa¢ Emitenta na pi$émie do usunigcia zaistnialego Przypadku Naruszenia. Jezeli w
terminie 5 Dni Roboczych od dnia otrzymania takiego wezwania, Emitent nie usunie naruszenia i nie
powiadomi o tym Obligatariusza, Obligatariusz ma prawo zlozy¢ Zzadanie wczesniejszego wykupu.

Obligatariusz zadajacy wczesniejszego wykupu posiadanych Obligacji powinien dorgczy¢é Emitentowi
zadanie wczesniejszego wykupu osobiscie, listem poleconym lub poczta kurierska. W Zadaniu
wezesniejszego wykupu Obligatariusz powinien wskaza¢ podstawe zadania wczesniejszego wykupu oraz
zalaczy¢ odpowiednie Swiadectwo Depozytowe oraz certyfikat rezydenciji podatkowej, jesli platnosé na
rzecz Obligatariusza podlega podatkowi u Zrédla a Obligatariusz chce skorzystaé z obnizonej lub zerowe;
stawki tego podatku. Doreczenie zadania wezesniejszego wykupu powoduyje, ze Obligacje posiadane przez
takiego Obligatariusza staja si¢ wymagalne w terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych od dnia dorgczenia
Emitentowi takiego zadania (Dzien Wezesniejszego Wykupu).

W przypadku wezesniejszego wykupu Obligacji Emitent zaptaci Obligatariuszowi kwote réwna sumie:
e warto$ci nominalnej Obligacji; oraz
e kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczgcia Okresu Odsetkowego w ktérym
wykup nastepuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia Wezesniejszego Wykupu (whacznie).

Zdarzenia niestanowigce Przypadku Naruszenia

Przed dokonaniem czynnosci lub wystapieniem innego zdarzenia, ktére prowadzitoby do wystapienia
Przypadku Naruszenia, Emitent moze zwola¢ Zgromadzenie Obligatariuszy w celu podjecia uchwaly
wyrazajacej zgode na dokonanie takiej czynnosci lub nastapienie takiego zdarzenia. Po podjeciu wyrazajacej
zgode uchwaly przez Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej czynnosci przez Emitenta lub
nastapienie takiego zdarzenia nie bedzie stanowito Przypadku Naruszenia.

Niewypelnienie zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawnej emitenta

Jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czg¢sci, zobowigzan pienigznych
wynikajacych z Obligacji, Obligatariusz moze zazada¢ natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji.
Obligatariusz moze zadaé wykupu Obligacji réwniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta
opoznienia dluzszego niz trzy dni.

W dniu otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje staja si¢ natychmiast wymagalne.
W przypadku polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztalcenia formy prawnej,
Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstapil w obowiazki Emitenta z

tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawa o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W dniu, w ktérym Obligacje stana si¢ natychmiast wymagalne (Dziedn Wezesniejszego Wykupu), Emitent
zaplaci Obligatariuszowi za kazda Obligacje kwote réwng sumie:
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e wartosci nominalnej Obligacji; oraz
e kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczgcia Okresu Odsetkowego w ktérym
wykup nastepuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia Wezesniejszego Wykupu (wlacznie).

4.9. Wskazanie Zrédel pochodzenia $rodkéw na splate zobowigzan wynikajacych z
emitowanych papieréw wartosciowych

Emitent zaktada, ze $rodki na splat¢ zobowiazan wynikajacych z Obligacji serii E beda wypracowane w
drodze biezacej dziatalnosci operacyjnej Spotki.

4.10. Préog emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach

Emitent nie okreslit minimalnej ilosci Obligacji, ktére musza by¢ subskrybowane, aby emisja doszta do
skutku, tak wiec prég dojscia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostal okreslony.

4.11. Dodatkowe informacje dotyczace obligacji przychodowych

Nie dotyczy. Obligacje serii E nie sa Obligacjami przychodowymi.

4.12. Informacje dotyczace obligacji, z ktérych zobowigzania maja zosta¢ sptacone ze
srodkéw uzyskanych ze splaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych $rodkow
uzyskanych w celu sptaty tych obligacji

Nie dotyczy. Obligacje nie sa obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zostaé splacone ze §rodkéw
uzyskanych ze splaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych $rodkéw uzyskanych w celu splaty tych
Obligacji.

4.13. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papieréw
warto§ciowych

Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt Oferty Publicznej Obligacji serii E, w tym koszty sporzadzenia
Memorandum, koszty doradztwa i oferowania nie powinny przekroczy¢ 450.000 zt (czterysta pigédziesiat
tysiecy ztotych).

4.14. Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i
obrotem papierami warto$§ciowymi, w tym wskazanie pfatnika podatku

Ponizsze informacje sa oparte wylacznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujacych w Polsce w
czasie przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepiséw wynikajacej z praktyki organéw
podatkowych 1 orzecznictwa sadéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w
interpretacji przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadéw administracyjnych lub
praktyce organéw podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum moga straci¢ aktualnosé.

Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowia porady prawnej ani podatkowej,
lecz maja charakter ogélny, w sposob selektywny przedstawiaja poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniaja
wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ si¢ Inwestor.
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Potencjalnym Inwestorom zaleca si¢ skorzystanie z pomocy oséb i podmiotéw zajmujacych si¢
profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych
wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace si¢ ponizej okreslenie ,,odsetki", jak réwniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie,
jakie przypisuje mu si¢ na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolniei z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych lub
zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli maja
miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegaja obowiazkowi podatkowemu od calosci swoich
dochodéw (przychoddéw) bez wzgledu na miejsce potozenia Zrédel przychodéw (nicograniczony obowiazek
podatkowy). Za osobg¢ majaca miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza si¢ osobg fizyczna, ktéra: (i)
posiada na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw
zyciowych); lub (ii) przebywa na terytorium Polski dluzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te
stosuje si¢ z uwzglednieniem wlasciwych uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest
Polska.

Opodatkowanie przychodoéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych odsetki (dyskonto) od
papieréw wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sa jako przychody z kapitatéw
pieni¢znych. W s$wietle art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychodéw z
odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w
Polsce nie taczy si¢ z przychodami z innych zrédel, lecz opodatkowuje si¢ zryczaltowanym podatkiem
dochodowym wynoszacym 19% przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczaltowany podatek
dochodowy od odsetek oraz dyskonta od papieréw warto§ciowych pobieraja, jako platnicy, podmioty
prowadzace rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaly
uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wiaza si¢ z papierami warto§ciowymi zapisanymi na tych
rachunkach, a wyplata $§wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych w przypadku wyplaty
odsetek (dyskonta) 2z papieréw warto$ciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych platnikiem
zryczaltowanego podatku dochodowego sa podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem
ktérych naleznosci z tych tytuléw sa wyplacane. Podatek pobiera si¢ w dniu przekazania naleznosci z
danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot
prowadzacy rachunek papierow warto§ciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem odsetki
(dyskonto) sa wyplacane, jako platnik, jest odpowiedzialny za rozliczenie podatku. Zgodnie z art. 42 ust. 1
Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, platnicy przekazuja stosowne kwoty podatku na
rachunek bankowy wlasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia miesigca nastgpujacego po
miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowiazana do samodzielnego
rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, skladanym do kofca kwietnia roku nastgpujacego po roku
podatkowym.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

%ictoria Dom

Strona 39



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Zgodnie z art. 17 ust.1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychody z
odptatnego zbycia Obligacji kwalifikowane sa jako przychody z kapitatéw pienigznych. Zgodnie z art. 30b
ust. 5 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochéd z odplatnego zbycia papieréw
warto§ciowych (w tym Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem
progresywnej stawki podatkowej, ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych jest opodatkowany zryczaltowanym 19-procentowym podatkiem dochodowym. Zgodnie z art.
30b ust. 2 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochdd jest obliczany jako réznica
migdzy sumg przychodow uzyskanych z tytulu odplatnego zbycia papieréw warto$ciowych a kosztami
uzyskania przychodow, obliczonymi na podstawie stosownych przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym
od Oséb Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od
Oséb Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od
wartoséci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokosci
wartosci rynkowej. Podatnik jest zobowiazany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia
obligacji, a osoba dokonujgca wyplat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznanie
podatkowe podatnicy powinni sporzadzi¢ w terminie do kofica kwietnia roku nastepujacego po roku
podatkowym, na podstawie przekazanych im przez osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza,
osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, do
kotica lutego roku nastepujacego po roku podatkowym, imiennych informacji o wysokosci osiagnigtego
dochodu.

Powyzszych przepisow nie stosuje sig, jezeli odplatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu
dziatalnodci gospodarczej. Obligacje traktowane sa jako aktywa zwigzane z prowadzong dzialalnoscia. W
takim przypadku przychody z odplatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej i opodatkowane wedlug zasad wlasciwych dla przychodu z tego
zrodla.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacy w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie
maja na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegaja obowiazkowi podatkowemu
tylko od dochodéw (przychoddow) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Zgodnie z art. 3 ust.
2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy podatku dochodowego od oséb
prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegaja
obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw, ktére osiagaja na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Osoby fizyczne podlegajace ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby
fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowiazkowi podatkowemu w Polsce majg réwniez zastosowanie
do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajace w Polsce ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, o ile wlasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwoéjnemu opodatkowaniu zawarte z
patistwem bedacym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowia inaczej.

Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wlasciwej umowy o unikaniu podwoéjnego opodatkowania albo
niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca
siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;.

Podatnicy podatku dochodowego od os6b prawnych podlegajacy ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu w Polsce

W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od o0séb prawnych podlegajacych w Polsce
ograniczonemu obowiazkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym
od Oséb Prawnych odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedg zryczaltowanym podatkiem w
wysokosci 20%.
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Podatnicy podatku dochodowego od o0s6b prawnych podlegajacy w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy, jezeli maja siedzibe
lub zarzad w Polsce, podlegaja obowiazkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw, bez wzgledu na
miejsce ich osiggania (nieograniczony obowiazek podatkowy).

Opodatkowanie przychodéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaklad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody te
sa opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikéw podlegajacych w Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydencii
podatkowej podmiotu posiadajacego ograniczony obowiazek podatkowy przez odpowiedni certyfikat
rezydencji podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek jest rezydentem
podatkowym, i zlozenia pisemnego o$wiadczenia, ze przychody z tytulu odsetek sa przypisane do
dzialalnoéci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania moga by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia uméw o
unikaniu podwojnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, na podstawie ktérych zastosowanie moze
znalez¢ obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku
wynikajacej z wlasciwej umowy o unikaniu podwoéjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z
taka umows jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw
podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydenciji podatkowe;.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru zryczaltowanego
podatku dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane sq podmioty
dokonujace wyplat z tych tytutéw. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wlasciwej umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika
certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wyplata odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéw bedacych
osobami uprawnionymi z papieréw warto$ciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych
tozsamo$¢ nie zostala platnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami
finansowymi, platnik pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od lacznej wartosci dochodéw
(przychodéw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem
posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji, do poboru podatku obowigzane sa podmioty prowadzace
rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosé jest wyplacana, a podatek pobiera si¢ w dniu
przekazania naleznosci z danego tytulu do dyspozycji posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujacy wyplaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy, na ktérym
zapisane sa Obligacje, jako platnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go na
rachunek wlasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujacego po miesiacu, w ktérym pobral
nalezny podatek.

Niektore podmioty powiazane ze spélka emitujacag Obligacje pod pewnymi warunkami okreslonymi w
Ustawie o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych beda opodatkowane z zastosowaniem obnizonej 5%
stawki podatku do 30 czerwca 2013 r., a poczawszy od 1 lipca 2013 r., beda korzystaé ze zwolnienia ze
zryczaltowanego podatku dochodowego od 0s6b prawnych.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochodéw z odplatnego zbycia Obligacji opisane powyzej maja
zastosowanie rowniez w przypadku dochodéw uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby prawne
podlegajace w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba Zze odpowiednie umowy w sprawie
unikania podwoéjnego opodatkowania przewidujq inaczej. Na gruncie wielu uméw o unikaniu podwojnego
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opodatkowania, ktorych strona jest Polska, dochody uzyskane z tytulu zbycia obligacji przez rezydentéw
podatkowych danego patistwa nie podlegaja opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 w zw. z art. 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn nabycie przez osoby
tizyczne miedzy innymi w drodze dziedziczenia, zapisu, dalszego zapisu, polecenia testamentowego lub
darowizny praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia
umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byl obywatelem polskim lub mial miejsce stalego pobytu
na terytorium Polski lub prawa majatkowe byly wykonywane na terytorium Polski.

W $wietle art. 7 ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn podstaws opodatkowania jest co do
zasady warto$¢ nabytych rzeczy i praw majatkowych po potraceniu dlugéw i cigzaréw (czysta wartosc),
ustalona wedlug stanu rzeczy i praw majatkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania
obowigzku podatkowego. Stawki podatku od spadkéw 1 darowizn sq rézne i zaleza od rodzaju
pokrewiedstwa lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomi¢dzy spadkobiercy i spadkodawca
albo pomiedzy darczyfica i obdarowanym. Jesli umowa zawarta jest w formie aktu notarialnego, podatek od
spadkéw 1 darowizn jest pobierany i odprowadzany na rachunek wlasciwego organu podatkowego przez
notariusza. Stosownie do art. 4a ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn zwalnia si¢ od podatku
nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych (w tym obligacji) przez malzonka, zstepnych, wstepnych,
pasierba, rodzedstwo, ojczyma i macoche, jezeli zglosza nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych
wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie sze$ciu miesigcy od dnia powstania obowiazku
podatkowego, a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie szeSciu miesiccy od dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu stwierdzajacego nabycie spadku. W przypadku niespelnienia
powyzszego warunku nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych podlega opodatkowaniu na zasadach
okreslonych dla nabywcéw zaliczonych do I grupy podatkowe;.

Zgodnie z art. 3 pkt 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn, nabycie prawa majatkowych (w tym
obligacji) podlegajacych wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu, jezeli w dniu nabycia
ani nabyweca, ani tez spadkodawca lub darczyfica nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca statego
pobytu lub siedziby na terytorium Polski.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W $wietle art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych podlegaja umowy sprzedazy lub zamiany rzeczy lub praw
majatkowych. Czynnosci te podlegaja opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem sa:
e rzeczy znajdujace si¢ na terytorium Polski lub prawa majatkowe wykonywane na terytorium Polski;
e rzeczy znajdujace si¢ za granica lub prawa majatkowe wykonywane za granica, w przypadku gdy
nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzib¢ na terytorium Polski i czynnosé cywilnoprawna
zostala dokonana na terytorium Polski.

Co do zasady sprzedaz obligacji emitowanych przez spélki z siedziba na terytorium Polski jest uznawana za
sprzedaz praw majatkowych wykonywanych na terytorium Polski i w zwigzku z tym podlega podatkowi od
czynnosci cywilnoprawnych w wysoko$ci 1%, ktéry jest platny przez nabywce i powinien zostac rozliczony
w ciagu 14 dni od dokonania czynnosct (tj. od dnia zawarcia umowy sprzedazy). Podstawa opodatkowania
jest warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego. Jesli umowa jest zawierana w formie aktu notarialnego,
podatek jest pobierany i rozliczany przez notariusza jako platnika podatku.

Jednakze zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych zwolniona od podatku
od czynnosci cywilnoprawnych jest sprzedaz praw majatkowych bedacych instrumentami finansowymi: (i)
firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywana za posrednictwem firm
inwestycyjnych oraz zagranicznych firm inwestycyjnych, (i) dokonywana w ramach rynku
zorganizowanego, (iv) dokonywana poza rynkiem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
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zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaly nabyte przez te firmy na rynku zorganizowanym - w
rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi.

Odpowiedzialno$¢ ptatnika

Zgodnie z art. 30 Ordynacji Podatkowej, platnik podatku, ktéry nie wykonal obowiazkéw obliczenia,
pobrania lub wplaty podatku organowi podatkowemu, odpowiada calym swoim majatkiem za podatek
niepobrany lub podatek pobrany a niewplacony. Platnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli podatek nie
zostal pobrany z winy podatnika. W takim przypadku organ podatkowy wydaje decyzje odpowiedzialnosci
podatnika.

4.15. Wskazanie stron umoéw o subemisje uslugowa lub inwestycyjng oraz innych
postanowien tych umow

Emitent nie przewiduje podpisania uméw o subemisje ustugowa lub inwestycyjna.

4.16. Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieré6w warto$ciowych

4.16.1. Wskazanie oso6b, do ktorych kierowana jest oferta

Osobami uprawnionymi do sktadania zapiséw na Obligacje sa osoby fizyczne i osoby prawne oraz jednostki ~ Strona 43
nie posiadajace osobowosci prawnej bedace zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu
przepiséw Prawa Dewizowego.

Nierezydenci zamierzajacy zlozy¢ zapis na Obligacje winni zapozna¢ si¢ z odpowiednimi przepisami kraju
swego pochodzenia.

Zapisy na Obligacje skladane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wlasnym, odrebnie na
rzecz poszczegolnych zarzadzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowia w rozumieniu
Memorandum zapisy odr¢bnych Inwestordw.

Zarzadzajacy pakietem papierow warto§ciowych na zlecenie w imieniu os6b, ktérych rachunkami zarzadzajq

i na rzecz ktérych zamierzaja nabyé Obligacje sktadaja odrebne zapisy na rzecz oséb ktérych zarzadzajacy
zamierzajg naby¢ Obligacje.

4.16.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Publiczna Oferta Obligacji serii E zostanie przeprowadzona w nastgpujacych terminach:

Publikacja Memorandum Informacyjnego 23 stycznia 2017 t.
Rozpoczecie Publicznej Oferty oraz przyjmowania zapisow 23 stycznia 2017 1.
Zakoficzenie przyjmowania zapisow 3 lutego 2017 r.
Dzief Przydziatu/Dziert Emisji 7 lutego 2017 r.

Termin przyjmowania zapiséw na Obligacje moze zosta¢ skrécony w przypadku, gdy Inwestorzy ztoza
zapisy na liczbe Obligacji wigksza niz maksymalna liczba oferowanych Obligacji. W przypadku skrécenia
terminu przyjmowania zapisow na Obligacje stosowna informacja zostanie przekazana niezwlocznie po
podjeciu takiej decyzji. W przypadku skrocenia terminu przyjmowania zapiséw dla Obligacji termin
przydzialu Obligacji, jak i réwniez, Dzien Emisji Obligacji nie ulega zmianie.
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W przypadku zmiany ktéregokolwick z ww. termindéw Emitent przekaze takq informacje do wiadomosci
publicznej w formie komunikatu aktualizujacego w trybie przewidzianym w art. 41 ust. 10 Ustawy o Ofercie
Publicznej. W przypadku zmian terminéw mogacych wplyna¢ na ocen¢ papieru wartosciowego Emitent
przekaze taka informacj¢ do wiadomosci publicznej w formie aneksu do Prospektu zgodnie z art. 41 ust. 4
Ustawy o Ofercie Publiczne;.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie aneks do Memorandum
Informacyjnego, o ktérym mowa w art. 41 ust. 4 Ustawy o Ofercie Publicznej, osoba, ktéra ztozyla zapis
przed udostepnieniem aneksu, moze uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych zlozonego zapisu. Uchylenie si¢ od
skutkéw prawnych zapisu nastgpuje przez oswiadczenie na piSmie zlozone w miejscu przyjmowania
zapiséw w terminie 2 dni roboczych od dnia udostepnienia ancksu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego
terminu.

Emitent moze dokonaé przydzialu Obligacji dopiero po uplywie terminu do uchylenia si¢ od skutkéw
prawnych zlozonego przez Inwestora zapisu. W zwiazku z tym w przypadku opublikowania aneksu, ktérego
data publikacji powodowalaby, ze termin do ktérego przystuguje prawo uchylenia si¢ od skutkéw prawnych
zlozonego zapisu przypadalaby pdzniej, niz termin przydzialu Obligacji okreslony w harmonogramie,
termin przydziatu Obligacji zostanie stosownie przesunicty a aneks bedzie zawieral informacje o zmianie
daty przydziatu oraz wskazywal date, do ktorej Inwestorom przystuguje prawo uchylenia si¢ od skutkéw
prawnych zloZonego zapisu.

Emitent moze bez zgody Obligatariuszy dokonaé:
e zmiany treSci warunkéw emisji, ktére nie stanowia istotnej zmiany praw i obowigzkéw Emitenta i
Obligatariuszy a nadto nie stanowia naruszenia intereséw Obligatariuszy lub

e zmiany treSci warunkéw emisji, ktére stanowiq zmiany natury formalnej, drugorzednej lub
technicznej lub dokonywane sa w celu korekty oczywistego bledu.

Pozostate zmiany Warunkéw Emisji wymagaja zgody wszystkich Obligatariuszy wyrazonej w formie
pisemne;.

4.16.3. Zasady, miejsce i terminy skfadania zapis6w oraz terminy zwigzania zapisem
Zasady skltadania zapisow

NWAI Dom Maklerski S.A. wystepuje jako podmiot Oferujacy Obligacje. Dopuszcza si¢ organizacje
Konsorcjum Dystrybucyjnego, ktére bedzie przyjmowaé zapisy na Obligacje.

Zapisy na Obligacje skladane beda za posrednictwem Oferujacego oraz Czlonkéw Konsorcjum
Dystrybucyjnego. Lista punktéw przyjmujacych zapisy na Obligacje stanowi zatacznik do niniejszego
Memorandum (pkt 7.4.).

Inwestor moze zlozy¢ zapis na co najmniej 1 (jedna) Obligacje 1 nie wigcej niz liczba Obligacji oferowanych.
W przypadku ztozenia zapisu opiewajacego na liczbe wigksza niz liczba Obligacji oferowanych zapis bedzie
uwazany za opiewajacy na liczbg Obligaciji oferowanych.

Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne zapisy na Obligacje, przy czym laczna liczba Obligacji, okreslona w
zapisach zlozonych przez jednego Inwestora, nie moze by¢ wicksza niz Obligacji oferowanych.

Zapisy na Obligacje sktadane u Oferujacego beda przyjmowane:

e w postaci elektronicznej poprzez elektroniczny Formularz Zapisu udostgpniony na stronie
internetowej Oferujacego www.nwal.pl — wylacznie w przypadku osoéb fizycznych;

e osobiscie w siedzibie NWAI Domu Maklerskiego S.A. — w przypadku pozostatych podmiotow.

Zapisy na Obligacje skladane u Czlonkéw Konsorcjum Dystrybucyjnego beda przyjmowane w formie i
zgodnie z wewnetrznymi regulacjami Domu Maklerskiego, za posrednictwem ktérego skiadany jest zapis.
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Dopuszcza si¢ sktadanie zapiséw na Obligacje osobiscie, korespondencyjnie, za posrednictwem faksu oraz
za pomocy elektronicznych nosnikdéw informacji, w tym sieci Internet, o ile jest to zgodne z zasadami
stosowanymi przez Dom Maklerski, za posrednictwem ktérego sktadany jest zapis.

Zapis na Obligacje skladany osobiscie powinien by¢ sporzadzony w jezyku polskim, w dwdch
egzemplarzach, po jednym dla Inwestora i Oferujacego. W przypadku skladania zapisu u innego niz
Oferujacy Czlonka Konsorcjum Dystrybucyjnego, zapis nalezy ztozyé w trzech egzemplarzach, po jednym
dla Inwestora, Oferujacego i podmiotu przyjmujacego zapis. Formularz Zapisu na Obligacje stanowi
zalacznik do niniejszego Memorandum (pkt 7.5.). Dopuszcza si¢ stosowanie odmiennej formy formularza
zapisu przez Cztonkéw Konsorcjum Dystrybucyjnego, po uprzednim porozumieniu z Oferujacym.

Sktadajac zapis, Inwestor lub jego pelnomocnik zobowigzany jest okazaé dowdd osobisty lub paszport w
celu weryfikacji danych zawartych w Formularzu Zapisu. Osoba dzialajaca w imieniu osoby prawnej
zobowigzana jest ponadto ztozy¢ aktualny odpis z odpowiedniego rejestru oraz dokument zaswiadczajacy o
jej uprawnieniu do reprezentowania osoby prawnej. Osoba dzialajaca w imieniu jednostki organizacyjnej
nieposiadajacej osobowosci prawnej obowiazana jest ponadto ztozy¢ akt zawiazania tej jednostki lub inny
dokument, z ktérego wynikaé bedzie forma organizacyjna i adres siedziby oraz umocowanie oséb do
reprezentowania danej jednostki.

Sktadajac zapis na Obligacje, Inwestor lub jego petnomocnik jest zobowiazany wskazaé rachunek papieréw
warto$ciowych Inwestora, na ktérym zostang zdeponowane wszystkie Obligacje, ktére zostaly mu
przydzielone po rejestracji Obligacji w KDPW. Brak wskazania rachunku papieréw warto$ciowych bedzie
skutkowaé odmowsq przyjecia zapisu.

Wszelkie konsekwencje wynikajace z niewlasciwego wypetnienia Formularza Zapisu na Obligacje w Ofercie
Publicznej ponosi Inwestor. Zapis, ktory pomija jakikolwiek z jego elementéw, moze zosta¢ uznany za
niewazny.

Zapis na Obligacje jest bezwarunkowy, nieodwolalny i nie moze zawiera¢ jakichkolwick zastrzezen oraz
wiaze osobg skladajaca zapis do czasu przydziatu Obligacji w Publicznej Ofercie albo do dnia ogloszenia o
niedojsciu emisji do skutku, z zastrzezeniem przypadku opisanego w pkt 4.1.5. niniejszego Memorandum.

Inwestorzy sa zwigzani zapisem do momentu:

e ogloszenia przez Emitenta informacji o doj$ciu/niedojsciu emisji Obligaciji do skutku,

e opublikowaniu aneksu do Memorandum, o ktérym mowa w art.41 ust. 4 Ustaw o Ofercie,

e otrzymania informacji, o liczbie przydzielonych danemu Inwestorowi Obligacji, w zakresie
Obligacji, na ktére Inwestor zlozyl zapis, ale nie zostaly mu przydzielone - w przypadku
Inwestoréw, ktérym przydzielono Obligacje w liczbie mniejszej od liczby Obligacji, na ktéra
sktadali zapis.

Dziatanie przez petnomocnika

Zapis moze zostac zlozony przez wlasciwie umocowanego pelnomocnika Inwestora. Szczegétowy zakres i
forma dokumentéw wymaganych podczas dzialania przez pelnomocnika powinny byé zgodne z
procedurami Domu Maklerskiego przyjmujacego zapisy na Obligacje. W zwiazku z powyzszym, inwestor,
ktéry zamierza skorzystaé z posrednictwa pelnomocnika przy sktadaniu zapisu powinien zapoznaé si¢ z
zasadami udzielania pelnomocnictwa obowiazujacymi w Domu Maklerskim, za posrednictwem ktérego
zamierza ztozy¢ zapis na Obligacje.

W razie skladania zapisu i przez pelnomocnika w tresci pelnomocnictwa powinno by¢ zawarte wyrazne
umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

Koszty i podatki, ktére musi ponies¢ Inwestor zapisujacy si¢ na Obligacje

Inwestor skladajacy zapis na Obligacje nie ponosi zadnych kosztéw na rzecz Domu Maklerskiego
przyjmujacego zapisy na Obligacje, za wyjatkiem ewentualnych kosztéw otwarcia rachunku papieréw
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warto§ciowych, wymaganych przez Dom Maklerski przyjmujacy zapis na Obligacje, w przypadku gdy
zapisujacy si¢ na Obligacje nie posiada rachunku papieréw warto§ciowych.

Wedtug stanu na dziefs publikacji Memorandum, nabycie Obligacji nie powoduje koniecznosci zaplaty przez
osoby je nabywajace jakichkolwiek podatkéw wynikajacych z przepisow prawa powszechnie
obowiazujacego na terenie Polski.

Szczegblowe informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwiazanych z posiadaniem i obrotem
papierami warto$ciowymi wskazano w pkt 4.14. w niniejszym Memorandum.

Termin, w ktorym mozliwe jest wycofanie zapisu

Szczegblowe warunki, jakie musza by¢ spelnione aby wycofanie zapisu byto skuteczne zostaly opisane w
pkt 4.16.5. niniejszego Memorandum. Inwestor, ktéremu nie przydzielono Obligacji, przestaje by¢ zwiazany
zapisem z chwilg dokonania przydziatu Obligacji.

4.16.4. Zasady, miejsce i terminy dokonywania wplat oraz skutki prawne niedokonania wplaty
w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty niepetne;j

Warunkiem skutecznego zlozenia zapisu jest jego oplacenie, w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby
Obligacji objetych zapisem i ich ceny emisyjnej. Wysoko$¢ ceny emisyjnej zalezy od dnia, w ktérym
Inwestor ztozyl zapis na Obligacje i wynosi w poszczegdlnych dniach przyjmowania zapiséw:

| Dzien zapisu Cena emisyjna

23 stycznia 2017 1. 998,00
24 stycznia 2017 r. 998,00
25 stycznia 2017 1. 998,00
26 stycznia 2017 r. 998,00
27 stycznia 2017 1. 998,00
28 stycznia 2017 r. 1000,00
29 stycznia 2017 r. 1000,00
30 stycznia 2017 r. 1000,00
31 stycznia 2017 r. 1000,00
1 lutego 2017 r. 1000,00
2 lutego 2017 r. 1000,00
3 lutego 2017 r. 1000,00

Platno$¢ za Obligacje musi by¢ dokonana zgodnie z regulacjami obowigzujacymi w danym Domu
Maklerskim przyjmujacym zapis. Forma oplacenia zapisu zostanie wskazana w Formularzu Zapisu na
Obligacje. Informacja o numerze rachunku bankowego, na jaki powinna zosta¢ dokonana wplata, bedzie
dostepna w miejscach przyjmowania zapisow, a takze zostanie wskazana w formularzu zapisu na Obligacje.

W przypadku zapiséw skiadanych u Oferujacego platnosé za Obligacje musi by¢ dokonana wylacznie w
formie przelewéw w zlotych na rachunek NWAI Domu Maklerskiego S.A. prowadzony przez Bank
Gospodarstwa Krajowego o nr:

44 1130 1017 0020 1483 9920 0002

Wplata na Obligacje na rachunek Oferujacego powinna zostaé uiszczona w petnej wysokosci w taki sposéb,
aby najp6zniej do konca dnia roboczego obowiazywania danej ceny emisyjnej w dniu skladania zapisow na
Obligacje wplyneta na rachunek Oferujacego. Jako date wplaty uznaje si¢ date wplywu srodkéw na
rachunek Oferujacego.

Oznacza to, iz Inwestor, w szczegdlnosci w przypadku wplaty przelewem, musi dokonaé wplaty ze
stosownym wyprzedzeniem, uwzgledniajacym czas dokonania przelewu, realizacji kredytu lub wykonania
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innych podobnych czynnodci. Zaleca si¢, aby Inwestor zasiggnal informacji w zakresie czasu trwania
okreslonych czynnosci w obslugujacej go instytuciji finansowej i podjal wlasciwe czynnosci uwzgledniajac
czas ich wykonania. Zwraca si¢ uwage Inwestoréw, iz ponoszg oni wylaczng odpowiedzialnosé z tytulu
whniesienia wplat na Obligacje. W szczegdlnosci dotyczy to oplat i prowizji bankowych oraz terminéw
realizacji przez bank przelewéw

Tytul wplaty powinien zawierac:
e imi¢ i nazwisko (nazwe firmy osoby prawnej) Inwestora;
e adnotacj¢ ,,Wplata na Obligacje setii E Victoria Dom S.A.".

Zwraca si¢ uwage Inwestoréw, iz wptata na Obligacje nie moze zosta¢ dokonana z rachunku osoby innej
niz skladajaca zapis, a takze ze wplata musi zosta¢ dokonana z rachunku bankowego, ktéry zostanie
wskazany w elektronicznym Formularzu Zapisu, pod rygorem nieuwzglednienia zapisu na Obligacje przy

przydziale Obligacji.

Wplata na Obligacje dokonywana na rachunek Czlonka Konsorcjum Dystrybucyjnego (innego niz
Oferujacy) musi by¢ dokonana zgodnie z regulacjami obowigzujacymi w danym Domu Maklerskim
przyjmujacym zapis i w taki sposob, aby najpdzniej do konica dnia roboczego obowiazywania danej ceny
emisyjnej w dniu sktadania zapiséw na Obligacje wptyneta na rachunek podmiotu przyjmujacego zapis. Jako
date wplaty uznaje si¢ dat¢ wplywu srodkéw na rachunek Czlonka Konsorcjum Dystrybucyjnego.

Niedokonanie petnej wplaty na Obligacje powoduje niewaznos¢ catego zapisu.

Wplaty na obligacje nie podlegaja oprocentowaniu. Za okres pomiedzy wplata na Obligacje a data
przydzialu Obligacji Inwestorom nie beda przystugiwaé zadne pozytki z tytulu wplaconych srodkéow
tytutem oplacenia zapisu na Obligacje. Podmiot przyjmujacy zapisy i wplaty na Obligacje, badZz Emitent
otrzymuje pozytki z tytulu przechowywania $rodkéw pieni¢znych klientéw na rachunkach bankowych
podmiotu przyjmujacego zapisy.

Obowigzki doméw maklerskich zwigzane 2z przyjmowaniem wptat na rachunki papieréw
warto$ciowych

Zgodnie z ustawa o przeciwdzialaniu wprowadzaniu do obrotu finansowego wartosci majatkowych
pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych zrédel oraz o przeciwdziataniu finansowaniu terroryzmu
(Dz.U. 2003 nr 153, poz. 1505 z pézn. zm.), dom maklerski i bank maja obowiazek rejestracii transakcji,
ktérej rownowartosé przekracza 15.000 EURO (t6wniez, gdy jest ona przeprowadzana w drodze wigcej niz
jednej operacji, ktorych okoliczno$ci wskazuja, ze §rodki moga pochodzi¢ z nielegalnych lub nieujawnionych
zrédel, bez wzgledu na warto§é transakeji i jej charakter). Dom maklerski i bank sq zobowiazane
zawiadomi¢ Generalnego Inspektora Informacji Finansowej o transakcjach, co do ktérych zachodzi
uzasadnione podejrzenie, ze ma ona zwigzek z popelnionym przestepstwem, o ktérym mowa w art. 299
Kodeksu karnego (Dz.U. 1997 nr 88 poz. 553, z pézn. zm.).

4.16.5. Informacje o uprawnieniach zapisujacych si¢ 0s6b do uchylenia si¢ od skutkéow
prawnych zlozonego zapisu, wraz z warunkami, jakie musza by¢ spetnione, aby takie
uchylenie byto skuteczne

Zapis na Obligacje jest nieodwolalny za wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 41 ust. 6 Ustawy o Ofercie Publicznej, w przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji
Obligacji udostepniony zostanie aneks do Memorandum, o ktérym mowa w art. 41 ust. 4 Ustawy o Ofercie
Publicznej, osoba, ktéra ztozyla zapis przed udostgpnieniem aneksu, moze uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych
zlozonego zapisu. Uchylenie si¢ od skutkéw prawnych zapisu nastegpuje przez oSwiadczenie zlozone w
Domu Maklerskim, w ktérym ztozono zapis na te papiery warto§ciowe, w terminie 2 dni roboczych od dnia
udostepnienia aneksu. Zgodnie z art. 41 ust. 8§ Ustawy o Ofercie Publicznej prawo uchylenia si¢ od skutkéow
prawnych zlozonego zapisu przystuguje takze, jezeli aneks jest udostepniany w zwiazku z istotnymi bledami
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lub niedoktadno$ciami w tresci Memorandum, o ktérych emitent lub sprzedajacy powzial wiadomo$¢ przed
dokonaniem przydziatu papieréw wartosciowych, lub w zwiazku z czynnikami, ktére zaistnialy lub o
ktérych  emitent lub  sprzedajacy powzial wiadomos§¢é przed dokonaniem przydzialu papieréw
warto$ciowych. Ancks powinien zawiera¢ informacj¢ o dacie, do ktérej przysluguje prawo uchylenia si¢ od
skutkéw prawnych zlozonego zapisu.

Osoby, ktore nie ztozyly oswiadczenia o uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych ztozonego zapisu w zwiazku z
opublikowaniem aneksu do Memorandum, zwigzane sa zlozonym zapisem na Obligacje zgodnie z
warunkami zawartymi w zmienionym aneksem Memorandum.

Inwestorom, ktérzy zlozyli zapisy na Obligacje przed udostgpnieniem aneksu i uchylili si¢ od skutkéw
prawnych zlozonych zapiséw, zwrot wplaconych kwot dokonany zostanie na rachunki bankowe wskazane
przez Inwestoréw w zlozonym zapisie, w terminie do 7 dni roboczych od dnia dostarczenia do Domu
Maklerskiego, w ktérym zlozono zapis, o$wiadczenia na piSmie o uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych
ztozonych zapiséw.

4.16.6. Terminy i szczegoltowe zasady przydziatu papieréw wartosciowych

Emitent dokona przydzialu w dniu 7 lutego 2017 roku. Dzied Przydzialu jest jednocze$nie Dniem Emisji
Obligacji.

Podstawa lecz nie gwarancja dokonania przydziatu Obligacji przez Emitenta bedzie prawidtowo wypelniony
i ztozony przez Inwestora (lub jego petnomocnika) zapis na Obligacje zgodnie z pkt 4.16.3. niniejszego
Memorandum oraz dokonanie przez Inwestora (lub na jego rzecz) pelnej wplaty na Obligacje, stanowiacej
iloczyn liczby Obligacji wskazanej w zapisie oraz ceny emisyjnej jednej Obligacji zgodnie z pkt 4.16.4.
niniejszego Memorandum. Niedokonanie pelnej wplaty na Obligacje powoduje niewaznos$¢ calego zapisu.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objgtych zapisami, optaconych i przyjetych do przydziatu zgodnie z
powyzszymi zasadami, wyniesie nie wigcej niz 10.500 sztuk, kazdemu Inwestorowi skladajacemu zapis na
Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jakq ztozyt zapis.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych zapisami, optaconych i przyjetych do przydzialu zgodnie z
powyzszymi zasadami, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych, o przydziale Obligacji decyduje data
zlozenia waznego zapisu (zgodnie z pkt 4.10.3. oraz pkt 4.16.4. niniejszego Memorandum). Inwestorom,
ktérzy zloza i prawidlowo optaca zapis do dnia, w ktérym laczna warto$¢ oplaconych zapiséw nie
przekroczy maksymalna liczbe oferowanych Obligacji, przydzielona zostanie taka liczba Obligacji, na jaka
ztozyli zapis. W przypadku Inwestordw, ktorzy ztoza 1 prawidlowo oplaca zapis w dniu, w ktérym laczna
warto§¢ oplaconych zapiséw przekroczy maksymalng liczbe oferowanych Obligacji, a wigc wystapi
nadsubskrypcja, przydzial Obligacji zostanie dokonany na zasadach proporcjonalnej redukeji. Stopa alokacji
i stopa redukeji zapiséw wyrazaé si¢ bedaq w procentach, z zaokragleniem do dwéch miejsc po przecinku.
Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane. Obligacje nie przyznane w wyniku zaokraglen w dét
zostang przydzielone kolejno po jednej tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaly zredukowane, poczawszy
od tych Inwestoréw, ktérzy dokonali zapisu na najwigksza liczbe Obligacji. W przypadku réwnych zapiséw
o przydziale zadecyduje kolejnos¢ wplat na Obligacje.

Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz deklarowana w zapisie nie daje podstaw do odstapienia od
zapisu.

W terminie 2 dni roboczych od Dnia Emisji Oferujacy zawiadomi Inwestoréw, ktorzy ztozyli zapis na
Obligacje za posrednictwem Oferujacego o liczbie przydzielonych Obligacji. W przypadku zapiséw
sktadanych za posrednictwem Czlonkéw Konsorcjum Dystrybucyjnego, informacja o przydziale nastapi
zgodnie z regulacjami obowiazujacymi w danym Domu Maklerskim przyjmujacym zapis.

4.16.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wplat i zwrotu nadptaconych kwot
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W sytuacji przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie, niz zostata wskazana przez Inwestora
w Pormularzu Zapisu Obligacji, nadwyzka srodkéw pieni¢znych wplaconych przez Inwestora zostanie
zwrécona w terminie 7 dni od dokonania przydzialu obligacji, na rachunek bankowy wskazany na
Formularzu Zapisu. Zwrot nadptaconych kwot nastapi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek oraz
bez zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez Inwestoréw w zwiazku ze skladaniem zapiséw na
Obligacje.

W przypadku niedojscia Oferty do skutku, zwrot wptaconych przez Inwestoréw kwot dokonany zostanie na
rachunki bankowe wskazane przez Inwestora w Formularzu Zapisu, w terminie 7 dni roboczych od dnia
ogloszenia przez Spétke o niedojsciu Oferty do skutku. Zwraca sie uwage Inwestorom, ze wplaty zostana
zwrécone bez jakichkolwick odsetek 1 odszkodowan.

4.16.8. Przypadki, w ktérych oferta moze nie doj$¢ do skutku lub emitent moze odstapi¢ od jej
przeprowadzenia

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadku gdy w okresie trwania Oferty nie zostanie prawidtowo
subskrybowana i optacona ani jedna Obligacja.

Warunki odstgpienia od przeprowadzenia Oferty lub jej zawieszenia

Zarzad Emitenta moze podjaé uchwale o zawieszeniu Oferty Publicznej Obligacji albo odstapieniu od
przeprowadzania Oferty Obligacji w kazdym czasie, jesli w ocenie Zarzadu wystapi taka potrzeba, z
zastrzezeniem, ze odstapienie od przeprowadzenia Oferty badz zawieszenie Oferty po rozpoczeciu
przyjmowania zapiséw moze nastapic¢ tylko z waznych powodow.

Za wazne powody mozna zaliczy¢ w szczegdlnosci:

e nagla zmiang w sytuacji gospodarczej lub politycznej kraju, regionu lub §wiata, ktérej nie mozna
bylo przewidzie¢ przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow, a ktéra miataby lub moglaby mieé
istotny negatywny wplyw na przebieg Oferty lub dziatalno§¢ Emitenta,

e nagla zmiang w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktérej nie mozna bylo
przewidzie¢ przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw, a ktéra miataby lub moglaby mieé
negatywny wplyw na dziatalno$¢ operacyjna Emitenta,

e nagly zmiane w sytuacji finansowej, ekonomicznej lub prawnej Emitenta, ktéra miataby lub
moglaby mie¢ negatywny wplyw na dzialalno§¢ Emitenta, a ktérej nie mozna bylo przewidzie¢
przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow,

e wystapienie innych okolicznosci powodujacych, iz przeprowadzenie Oferty bytoby niemozliwe lub
szkodliwe dla interesu Emitenta lub Inwestoréw.

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej, zostanie podana do publicznej wiadomosci
stosowna informacja, poprzez udostgpnienie aneksu do Memorandum. Aneks zostanie przekazany do
publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki zostato opublikowane Memorandum.

W przypadku ewentualnego odstapienia od Oferty Publicznej Emitent poinformuje o tym fakcie poprzez
zamieszczenie ogloszenia o odstapieniu od Oferty Publicznej w sposéb okreslony w art. 47 ust. 1 Ustawy o
ofercie, tj. w spos6b w jaki zostalo udostepnione do publicznej wiadomo$ci Memorandum Informacyjne.

W przypadku odstapienia od Oferty Publicznej w trakcie jej trwania, Inwestorom, ktorzy ztozyli i oplacili
zapisy, zostanie dokonany zwrot wplaconych przez nich §rodkow w sposdb okreslony przez Inwestora w
Formularzu Zapisu, w terminie 7 dni od dnia decyzji Emitenta o odstapieniu od Oferty Publicznej. Zwrot
powyzszych kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowan.

W przypadku naruszenia lub uzasadnianego podejrzenia naruszenia przepisOw prawa przez podmioty
uczestniczace w Publicznej Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastapi¢

%ictoria Dom
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Komisja moze zakaza¢ w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie Publicznej rozpoczecia Publicznej Oferty,
badz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych.

4.16.9. Sposoéb i forma ogloszenia o dojsciu albo niedojsciu oferty do skutku oraz sposobie i
terminie zwrotu wptaconych kwot

Informacja o dojSciu 1 niedojsciu Oferty Publicznej Obligacji do skutku zostanie podana do publicznej
wiadomosci w sposéb w jaki zostato opublikowane Memorandum tj. na stronie internetowej Emitenta oraz
Oferujacego.

W przypadku niedojscia Oferty do skutku, zwrot wplaconych przez Inwestoréw kwot dokonany zostanie w
terminie 7 dni roboczych od dnia ogloszenia przez Spétke o niedojsciu Oferty do skutku. Zwraca si¢ uwage
Inwestorom, ze wplaty zostang zwrécone bez jakichkolwick odsetek i odszkodowan.

4.16.10. Sposo6b i forma ogloszenia o odstapieniu od przeprowadzenia oferty lub jej odwotaniu

Informacja o odwolaniu przeprowadzenia Oferty Publicznej zostanie podana do publicznej wiadomosci
zgodnie z art. 49 ust. 1b) Ustawy o Ofercie poprzez zamieszczenie ogloszenia o odstapieniu od Oferty
Publicznej w sposéb okreslony w art. 47 ust. 1 Ustawy o ofercie, tj. w sposob w jaki zostato udostgpnione
do publicznej wiadomosci Memorandum Informacyjne.

4.17. Wskazanie celéw emisji papieréw wartosciowych, ktére maja by¢ realizowane z
uzyskanych wplywow z emisji

Cel emisji w rozumieniu art. 6 ust 2 pkt 4 Ustawy o Obligacjach nie zostal okreslony.

%ictoria Dom
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5. INFORMAC]JE O EMITENCIE

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres emitenta wraz z
numerami telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adresem gléwnej strony
internetowej i adresem poczty elektronicznej, identyfikatorem wedlug wtasciwej
klasyfikacji statystycznej oraz numerem wedlug wlasciwej identyfikacji

podatkowe;j
Nazwa (firma): Victoria Dom Spétka Akcyjna
Forma prawna: Spétka Akceyjna
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Telefon: +48 (22) 741 62 62
Fax: +48 (22) 741 63 53
Adres internetowy: www.victoriadom.pl
Adres mailowy: sekretariat@victoriadom.pl
Numer KRS: 0000305793
NIP: 7591554483
REGON: 551186334

5.2. Czas trwania emitenta

Spoélka Victoria Dom S.A. zostala utworzona na czas nieoznaczony.

5.3. Przepisy prawa, na podstawie ktérych zostat utworzony emitent

Emitent zostal utworzony na podstawie przepiséw prawa polskiego, zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek
Handlowych.

5.4. Wskazanie sadu, ktéry wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru

Emitent jest wpisany do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, X111 Wydzial Gospodarczy KRS. Emitent zarejestrowany jest
pod numerem KRS 0000305793.

Victoria Dom Spéltka Akcyjna powstata w  wyniku przeksztalcenia spétki pod firma |, JKJ
DEVELOPMENT Jasifiski spétka jawna” wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000188896 w dniu 14 maja 2008 r. W dniu przeksztalcenia wspolnikami
,»JIKX] DEVELOPMENT ]Jasinski spotka jawna” byli: Jozef Jasinski, Krystyna Jasiiska, Michal Sebastian
Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

5.5. Krotki opis historii emitenta

Spotka rozpoczela swoja dzialalno$é deweloperska w 1998 roku, jako JK] Development Jasiriski Jozef |asiriska
Krystyna Spotka Cywilna, budujac osiedle doméw jednorodzinnych przy ul. Mitej w Zabkach. Kolejne
inwestycje domow jednorodzinnych powstawaty w Markach i na Bialol¢ce.

%:ictoria Dom
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W 2004 roku nastapito przeksztalcenie w spotke jawna i zmiana nazwy na JKJ Development Spétka Jawna.
Firma nadal rozwijata umiejetnosci w realizacji coraz wigkszych inwestycji — poprzez swoje kompetencje
ugruntowala pozycje solidnego dewelopera na rynku warszawskim. W 2004 roku zostaje czlonkiem
Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich i otrzymuje Certyfikat Dewelopera.

W roku 2008 nastapily kolejne, bardzo znaczace zmiany dla firmy: 14 maja 2008 roku — nastapilo
przeksztalcenie ze spotki jawnej w spotke akeyjna i zmiana nazwy oraz zmiana siedziby firmy. Nazwa,
aktualna do dnia dzisiejszego brzmi: Victoria Dom Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie 03-289, ul. Katy
Grodziskie 105. W tym samym roku firma zrealizowala pierwsza inwestycj¢ wielorodzinng przy ul
Lewandow.

W roku 2009 uruchomiono produkcje i magazynowanie prefabrykatéw muréow z cegly ceramicznej.
Produkcja oparta byla na pétautomatycznym urzadzeniu do wytwarzania murdw. Charakteryzowala si¢ ona
wydajnoscia zaréwno w aspekcie techniczno-produkeyjnym jak réwniez ekonomicznym.

Do roku 2011 Spétka zakoniczyla 22 inwestycje budowlane na terenie Warszawy: w tym 467 doméw, 314
mieszkan 1 11 lokali ustugowych. Byly to miedzy innymi inwestycje przy ul. Milenijnej, ul. Berensona, ul.
Katy Grodziskie, ul. Tymotki, ul. Chudoby i domy przy ul. Watuszewskiej.

Z roku na rok Victoria Dom coraz prezniej budowata kolejne osiedla doméw i mieszkan. Klienci coraz
bardziej zainteresowani byli osiedlami mieszkaniowymi, wiec firma przeniosla swoje sily na ten wlasnie
segment odbiorcéw. Osiedla mieszkaniowe cechowaly si¢ zawsze ciekawymi aranzacjami mieszkad,
przystepnymi metrazami, duzymi ogrédkami, stonecznymi balkonami, najlepsza ekspozycja kierunkéw
$wiata, garazami podziemnymi oraz licznymi komoérkami lokatorskimi. Czesto developer budowal place
zabaw dla dzieci oraz aranzowal tereny zielone dla mieszkafdcow.

W celu realizacji szerokiej gamy inwestycji Spotka wyemitowala dotychczas 4 serie obligacji. Pierwsza, seria
A o warto$ci nominalnej 5 mln PLN, wyemitowana w 2012 r. zostata wykupiona przed terminem w 2014 r.
Podobnie, obligacje serii B, o warto$ci nominalnej 18,05 mln PLN, zostaly wykupione przed terminem w
2016 r. W latach 2015-16 Spétka wyemitowala dwie kolejne serie obligacji. Seria C, o warto$ci nominalnej
15 mln PLN, zostata wykluczona z obrotu na podstawic umowy z jednym obligatariuszem w sierpniu 2016
r., natomiast emisja D, o warto$ci nominalnej 20 mln PLN, nie zostala wprowadzona do obrotu.

Wigkszo$¢ dotychczasowych inwestycji realizowana byla we wschodniej cze$ci Warszawy (gléwnie w
dzielnicy Biatol¢ka). Obecnie Spétka aktywnie rozwija swojg dzialalno$§¢ na terenie calej Warszawy,
realizujac inwestycje m.in. na Woli, Pradze czy Ursusie.

Do 31 grudnia 2015 roku Spélka zakoticzyta 30 inwestycji budowlanych na terenie Warszawy, przekazujac
swoim klientom 605 doméw, 1188 mieszkan i 20 lokali ustugowych o lacznej powierzchni 146 tys. m2
powierzchni uzytkowo-mieszkalnej (PUM).

Do kofica grudnia 2016 roku nast¢pujace inwestycje byly odbierane lub przygotowywane do odbioréw
przez klientow:

e Osiedle Olesin - 2 domy

e  Park Dworski 2 - 3 domy

e Osiedle Classic I1 11 - 267 lokali
e Osiedle Przy Parku - 130 lokali
o Viva Garden 2 - 139 lokali

Natomiast w trakcie budowy, az do konica 2017 roku, pozostaja inwestycje:
e  Osiedle Bravo - pierwsza inwestycja developera na Woli
e Osiedle Verba - pierwsza inwestycje developera na Pradze
e Viva Garden 3 - kolejny etap realizowany na Biatolece
e Osiedle Classic III 1 IV -kolejne etapy osiedli realizowane na Tarchominie

%ictoria Dom
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Po zrealizowaniu powyzszych inwestycji, firma odda do uzytku w sumie 665 doméw, 2335 mieszkania oraz
28 lokali ustugowych dajacej taczng ilo§¢ 3028 szt.

Przyktady zrealizowanych inwestycji:
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Ogrody Mehoffera, Tarchomin " Osiedle Mita, Zgbki

5.6. Rodzaj i wartoSci kapitatéw (funduszy) wlasnych emitenta oraz zasady ich
tworzenia

Zgodnie z par. 7 Statutu Emitenta kapital zakladowy Spotki wynosi 2.000.000 (dwa miliony) ztotych i dzieli
sie na:
e 19.000.000 (dziewigtnascie milionéw) imiennych akeji zwyktych serii A o numerach od 000.000.001
do 019.000.000,

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

Warto$¢ nominalna kazdej akeji Spotki wynosi 0,10 zt (dziesigc groszy).

Zgodnie z par. 8 Statutu Emitenta w Spélce moga by¢ tworzone kapitaly rezerwowe. Utworzenie i
przeznaczenie kapitatu rezerwowego uchwala Walne Zgromadzenie.

Zestawienie pozycji tworzacych kapital wlasny Emitenta zostalo przedstawione w ponizszej tabeli:

Dane w PLN 30.09.2016 31.12.2015
Kapital (fundusz) wiasny 61 907 976,15 54 251 330,95
Kapital (fundusz) podstawowy 2 000 000,00 2 000 000,00
Kapital (fundusz) zapasowy 667 000,00 667 000,00
Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe 48 284 330,95 40 259 642,40
Zysk (strata) z lat ubieglych 0 0

Zysk (strata) netto 10 956 645,20 11 324 688,55

Zasady tworzenia kapitaléw wiasnych Emitenta wynikaja z przepiséw Kodeksu Spétek Handlowych oraz

Statutu Emitenta.
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5.7. Informacja o nieoptaconej cz¢éci kapitatu zaktadowego

Kapital zakltadowy zostal optacony w calosci.

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papieré6w warto§ciowych s3 lub byly notowane
papiery warto$ciowe emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

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

Oznaczenie serii Wartosé obligacji PLN) ~ Dataemisji =~ Data wykupu
Seria B* 18 050 000 06.02.2014 04.02.2017
Seria C** 15 000 000 26.06.2015 25.06.2018
*obligacje wykupione przedterminowo dnia 2 sierpnia 2016 r.

**obligacje wykluczone z obrotu decyzjg Emitenta na podstawie umowy z jedynym obligatariuszem

5.9. Informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego
papierom warto$ciowym

Emitentowi oraz emitowanym przez niego papierom warto$ciowym nie zostal przyznany rating.
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5.10. Podstawowe informacje o dziatalnosci emitenta i jego grupy kapitatowej, ze
wskazaniem w szczegoélnosci produktéw, rynkéw zbytu, posiadanych istotnych
zezwolen i koncesji

Dzialalnos¢ Victoria Dom zwiazana jest niemalze w 100% z realizacja projektow deweloperskich i
sprzedazg lokali mieszkalnych i niemieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych. Wszystkie aktualnie i
prowadzone w ostatnich latach projekty realizowane byly w aglomeraciji warszawskiej. Spétka wykorzystuje
potencjal segmentu budownictwa mieszkaniowego Warszawy oraz planuje kolejne projekty na terenie
catego miasta stotecznego.

Wigkszos¢ projektow zrealizowano w dzielnicy Biatolgka, jako najbardziej rozwojowej czgsci stolicy. Tutaj
tez realizowane sq nowe projekty opisane ponize;.

Przychody ze sprzedazy w ostatnich latach ksztattowaly si¢ jak ponizej:

Dane w min PLN 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

I Przychody ze sprzedazy 334 479 67,2 96,9 60,8 81,1 90,8 |
Zr6dlo: Emitent

Do kofica grudnia 2015 r. Spétka przekazala swoim klientom w ramach 30 zrealizowanych i zakoficzonych
projektéw 605 doméw jednorodzinnych o tacznej powierzchni 90 797 m2 oraz 1 188 mieszkan o tacznej
powierzchni 53 841 m2.

Zrealizowane inwestycje znajdowaly si¢ glownie na terenie dzielnicy Bialolgka, ale najnowsze projekty
Spotki obejmuja dzielnice takie jak Wola, Praga Poludnie, czy Ursus. Mapa zrealizowanych projektéw
zamieszczona jest ponizej:
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Liczba przekazanych 605

domow

Powierzchnia przekazanych

. 90 797 m?
omow
Liczba przekazanvch

- ' 1188
mieszkan
Powierzchnia przekazanyvch

e - 53 841 m?
mieszkan
Liczba przekazanych lokali

? 20

ustugowych
Powierzchnia przekazanych 1347 m2

lokali ustugowych

Zrédlo: Emitent, stan na 31 grudnia 2015 r.

Zestawienie zrealizowanych projektéw znajduje si¢ w tabeli ponizej:

1 Zabki, ul. Mita 6 900
2 Marki, ul. Zagtoby 6 900
3 Marki, ul. Graniczna 17 2 550
4 Warszawa ul. Milenijna 10 1650
5 Warszawa, ul. Berensona 9 1350
6 Warszawa ul. Katy Grodziskie 1 21 3150
7 Warszawa, ul. Tymotki 6 900
8 Warszawa, ul. Majorki 300
9 Warszawa, ul. Lidzbarska 240
10 Warszawa ul. Katy Grodziskie 11 13 1950
11 Warszawa ul. Katy Grodziskie 111 13 1950
12 Warszawa ul. Katy Grodziskie IV 14 2100
13 Warszawa, ul. Lewandow [ 18 2700
14 Warszawa, ul. Lewandow 11 39 5850
15 Warszawa, ul. Lewanddéw 111 60 26 9 000 1 300
16  Warszawa ul. Chudoby/Kroczewska 36 5 400
17 Warszawa, ul. Katy Grodziskie V 13 1950
18 Warszawa, ul. Lewandow IV 29 122 4 350 5488
19 Warszawa, ul. Lewandow V 22 70 3 300 3136 100
20 Warszawa, ul. Wilkowiecka 30 4500
21 Warszawa, ul. Waluszewska 102 30 15 300 1472 740
22 Warszawa, ul. Mehoffera | 66 3140 200
23 Warszawa, ul. Mehoffera 11 127 5 850
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24 Warszawa, ul. Igrzyskowa 187 9288

25  Warszawa, ul. Skoroszewska 99 7 4 258 307
26 Warszawa, ul. Osiedle Olesin 1 96 14 596

27 Warszawa, ul. Kwiatowa Polana 24 3 448

28 Warszawa, ul. Ceramiczna 203 9363

29  Warszawa, ul. Rzepichy 111 4951

30 Warszawa, ul. Biatotecka 18 147 2 2 463 5605

RAZEM 605 1188 20 90 797 53 851 1347

Zrédlo: Emitent, stan na 31 grudnia 2015 r.

Spélka specjalizuje si¢ w realizacji doméw jednorodzinnych oraz wielorodzinnych projektowanych w formie
osiedli lub pojedynczych budynkéw. Aktualne inwestycje sa realizowane na terenie calej Warszawy, jednak
wigkszo$¢ z nich powstaje w prawobrzeznej cze¢Sci miasta. Projekty znajdujace si¢ w aktualnej ofercie
zlokalizowane sg na Bialol¢ce, Targdwku, Tarchominie 1 Woli. Emitent nie wyklucza mozliwosci realizacji
inwestycji poza rynkiem warszawskim.

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

Victoria Dom odznacza si¢ wysoka jakoScia realizacji inwestycji. Dzigki stosowaniu tradycyjnych technologii
oraz wykorzystaniu wylacznie sprawdzonych materialéw budowlanych wszystkie inwestycje charakteryzuja
si¢ wysoka trwalo$cia 1 niskimi kosztami p6zniejszego uzytkowania.

Aktualna oferta sprzedazy Spotki

Osiedle Verba —ul. Nasielska / Makowska, Praga

' Osiedle Verba to nowa inwestycja zlokalizowana przy ul. Nasielskiej 23
na warszawskiej Pradze. Kameralne Osiedle Verba usytuowane jest z dala
od zgielku miasta, a jednoczesnie na tyle blisko, Zze mozliwosé
uczestniczenia w zyciu kulturalnym stolicy jest na wyciagniecie reki. W
budynku powstanie 136 mieszkad o zréznicowanej powierzchni od 28

= m2 do 93 m2. Ponad polowa mieszkad bedzie dostepna w programie
MdM

Osiedle Bravo zlokalizowane jest w mnajdynamiczniejszej dzielnicy
Warszawy — Wola przy popularnej ulicy Jana Kazimierza. Dzigki
dostepnosdci wszystkich rodzajéw komunikacji Wola stala si¢ jedng z
najszybciej rozwijajacych sie dzielnic miasta. Budynek w czesci
zachodniej posiadaé¢ bedzie 5 picter, a w czes$ci wschodniej 8, dajac w
sumie 167 lokali. Dost¢pne metraze zaczynaja si¢ od 24 m2 do 64 m2.
Osiedle oferuje mieszkania w rzadowym programie MdM.

>‘\(Victoria Dom
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Viva Garden II — ul. Biatotgcka, Biatolgka
Viva Garden II - to kontynuacja bardzo udanego projektu
mieszkaniowego zlokalizowanego w atrakcyjnej, zielonej bliskiej czedci
Bialoleki. Budownictwo wiclorodzinne realizowanie jest w zespole 5
budynkéw mieszkalnych o lacznej powierzchni 6 422 m2 PUM (134
mieszkania).

Viva Garden III — ul. Biatotecka, Biatotgka

; Viva Garden III — to trzecia cz¢é¢ bardzo udanego projektu
mieszkaniowego zlokalizowanego w atrakcyjnej, zielonej bliskiej czedci
Bialoleki. Budownictwo wiclorodzinne realizowanie jest w zespole 3
budynkéw mieszkalnych, w ktérych powstanie 91 mieszkan.

Osiedle Classic — ul. Przasna, Bialoteka

Osiedle Classic to atrakcyjna inwestycja powstajaca w poblizu Mostu
Pétnocnego, na zielonych terenach pomiedzy ulica Modliniskg i
. Mysliborska. 267 mieszkan zaprojektowano z mysla o rodzinach z
" dzie¢mi oraz osobach, ktére poszukuja pierwszego wilasnego lokum.
. Starannie zaprojektowane, atrakcyjne rozklady — dostosowane do
i & Danujacych trendéw zapewnia komfort i funkcjonalnosc.

Osiedle Classic III — ul. Przasna, Biatoteka

30 Osiedle Classic III to kontynuacja oddawanego w 111 i IV kwartale 2016
r. inwestycji Osiedla Classic 1 1 II powstajacego w poblizu Mostu
Pétnocnego. 116 mieszkant zaprojektowano z mysla o rodzinach z
dzie¢mi oraz osobach rozpoczynajacych samodzielne Zycie. Dostgpne
metraze zaczynajg si¢ od 27 m2 do 74 m2. Osiedle oferuje mieszkania w
rzadowym programie MdM.

Osiedle Classic IV to najnowszy projekt dewelopera Victoria Dom. Jeden
kameralny, czteropictrowy budynek, oferujacy 113  mieszkan o
powierzchni od 27 m2 do 97 m2, jest polaczeniem prostoty, elegancji i
wysokiego standardu. Kolorystyka $wietnie komponuje si¢ z otoczeniem,
dodajac projektowi wigcej niz nutke elegancji. Atutem inwestycji jest
i takze dostgpnos¢ mieszkant w programie MdM.

Osiedle przy Parku — ul. Rembielinska, Targéwek

) Osiedle polozone jest w sasiedztwie zrewitalizowanego Parku
Brédnowskiego, ktory jest pigknie zaprojektowana oaza zieleni, z trzema
akwenami wodnymi, fontanna, alejkami i miejscami do rekreacji i
wypoczynku. Do sprzedazy wprowadzonych zostalo 127 mieszkan w
J trzech budynkach w najbardziej poszukiwanych metrazach: od 30 do 84
m2.
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Osiedle Olesin — ul. Zdziarska, Biatol¢ka
“F""‘l*" Osiedle Olesin  to propozycja doméw w  zabudowie blizniaczej
awd | wybudowanych w technologii tradycyjnej, o powierzchni od 133 m2 do

173 m2 z pojedynczym lub podwdjnym garazem. Projekt powstal w
zaciszu malowniczej 1 spokojnej czesci zielonej Bialoteki. Dziatki, na
ktorych poltozone sa domy maja powierzchnie do 700m2. W sprzedazy
pozostaly 2 domy o tacznej PUM okoto 350m2.

Osiedle Park Dworski IT — ul. Zyndrama z Myszkowic

Kameralne osiedle doméw jednorodzinnych, powstajace wéréd picknych
drzew - w samym sercu Biatoleki Dworskiej Na terenie osiedla znajduje
sic 38 eleganckich, dwukondygnacyjnych doméw jednorodzinnych, o
powierzchni od 140 do 176m2. W sprzedazy pozostalo 3 domy o facznej
PUM okoto 500 m2

Inwestycje realizowane i planowane

Victoria Dom S.A. obecnie realizuje 13 inwestycji. Zakofczenie tych inwestycji pozwoli oddaé¢ do
uzytkowania 5 domoéw oraz 2 583 mieszkania, o powierzchni uzytkowej odpowiednio 860 m2 oraz 122 616
m2.

Ponizsza tabela przedstawia inwestycje realizowane 1 planowane:

Lokalizacja Planowane
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inwestycji Liczba Liczba PUM ~ PUM  przychody Data
p ] : : ] . . planowanego
doméw mieszkann doméw mieszkan ze sprzedazy .
oddania
(mln zt)
Projekt jest
Warszawa, do konca realizowany w II
Zdziarska 22118 380 1.4 2016 etapie, pozostaty 2
domy do sprzedazy
, Projekt w realizacji
Warszawa, do konca ’
Zyndrama 3238 480 1,8 2016 pozostaty 3 dpmy
do sprzedazy
Projekt oddawany
Warszawa, klientom,
Przasna 267 11908 711 Q4 2016 sprzedano 100%
projektu
Projekt oddawany
Warszawa, klientom,
Rembielifiska 127 3939 414 Q42016 sprzedano 98%
projektu
Projekt oddawany
Warszawa, klientom,
Biatotecka 134 6422 33,6 Q42016 sprzedano 95%
projektu
Warszawa, Jana Projekt w realizacij,
L 167 7 431 51,3 Q32017 sprzedano 62%
Kazimierza . ,
mieszkan
Warszawa Projekt w realizacij,
gl 0
Bialolecka 180 8 460 45,6 Q3/Q4 2017 sprzgdano 2’6 Yo
mieszkan
Warszawa, etapami do Projekt w realizacij,
Modlisiska 360 16125 96,1 Q42018 sprzedano 36%
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mieszkan

Projekt w realizacji,

Warszawa, 0
Makowska 136 6 823 44,6 Q4 2017 sprzedano 6}3 /o

mieszkan
Warszawa, etapami do Projekt w
Biatolecka 380 18000 98,5 Q3 2019 przygotowaniu
Warszawa, 182 8 508 52,7 Q42018 Projekt w
Praga przygotowaniu
Warszawa, etapami do Projekt w
Ursus 250 12000 & Q3 2019 przygotowaniu
Warszawa, etapami do Projekt w
Praga 400 21000 138 Q3 2019 przygotowaniu
Razem 5 2583 860 122 616 749,1

Zrédlo: Emitent, stan na 31 grudnia 2016 r.

Wyniki finansowe Emitenta — wybrane dane finansowe

Tabela ponizej prezentuje wybrane dane finansowe ze zbadanych rocznych sprawozdan finansowych
Victoria Dom S.A. za lata 2013, 2014, 2015 oraz ze sprawozdania finansowego po 10 miesiacach 2016 r.

(dane niezaudytowane).

Dane w mln zt 2013 2014 2015 X 2016
Przychody ze sprzedazy 60,8 81,1 90,8 1246
EBITDA 7,7 12,6 18,3 28,5
EBIT 6,6 11,5 17,3 27,7
Zysk netto 43 7.4 11,3 19,9
Aktywa trwate 9,2 12,1 16,1 22,0
Aktywa obrotowe 73,9 90,8 1471 189,2
Zapasy 56,9 70,5 1223 146,9
Srodki pienigzne 15,5 19,3 21,3 40,8
Kapitat wlasny 399 451 54,3 70,9
Zobowigzania 1 rezerwy 433 57,8 109 140,3
Zobowigzania i rezerwy dltugoterminowe 17 224 26,1 39,6
Kredyty i pozyczki 7 0 0 0
Obligacje 5 18,1 23,1 35
Z.obowiazania krotkoterminowe 11,5 11,5 248 20,2
Kredyty i pozyczki 5 0,2 0 0
Handlowe 4 10,4 20,7 20,2

@
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Rozliczenia miedzyokresowe 13,2 16,9 477 60,1

Zr6dlo: Emitent

Wryniki za rok 2015 obejmuja sprzedaz doméw jednorodzinnych zrealizowanych na osiedlach Olesin 1I,
Kwiatowa Polana (Wawer), Park Dworski oraz Viva Garden i oddanie do uzytkowania osiedla przy ul.
Biatoteckiej (Viva Garden) oraz Rzepichy (Ogrody Targéwek) w Warszawie.

Wryniki za rok 2016 obejmuja sprzedaz doméw jednorodzinnych zrealizowanych na osiedlach Olesin II i
Viva Garden II oraz oddanie do uzytkowania osiedla Classic przy ul Przasnej w Warszawie.

Przychody ze sprzedazy (mln zt) Zysk netto (mln zt)
150 1246 25 19,9
120 90.6 20
, 81,1 ), i
o0 60,8 15 11,3
60 10 7.4
E 5
0 1 1 = =
2013 2014 2015 X 2016 2013 2014 2015 X 2016

Emitent cechuje si¢ wysoka rentownoscia prowadzonej dziatalnosci — zaréwno na poziomie wyniku
operacyjnego jak 1 wyniku netto. Spétka bardzo dobrze wykorzystuje sprzyjajaca koniunkture rynkowsa,
poprawiajac marze z kazdym kolejnym rokiem. Strona 61

Warto zwrdci¢ uwage na jakosé osiaganych przez Emitenta wynikéw, wykazywane zyski netto wynikaja
wylacznie z prowadzonej dzialalnosci operacyjnej — Spétka nie dokonuje przeszacowan nieruchomosci.

Wskazniki 2013 2014 2015 X 2016
Dynamika ptrzychodéw (r/f) -37,3% 33,4% 12,0% 134,0%*
Marza EBITDA 12,7% 15,5% 20,2% 22.8%
Marza EBIT 10,9% 14,2% 19,1% 22.2%
Marza netto 7,1% 9,1% 12,4% 16,0%
Dtug netto / EBITDA 0,19 -0,08 0,10 -0,20
Dtug netto / Kapital wlasny 0,04 -0,02 0,03 -0,08
Wskaznik biezacej ptynnosci 6,43 7,90 5,93 9,37

Zrédlo: Emitent
*Dane za okres poréwnywalny

Spotka prowadzi dziatalno$¢ operacyjng finansujac si¢ wylacznie kapitatem wlasnym i kapitatem diuznym
pochodzacym z emisji obligacji. Na dzien 31.10.2016 r. poziom gotéwki pokrywa zobowigzania finansowe,
co skutkuje ujemnymi warto$ciami wskaznikéw zadluzenia. Warto réwniez zwrdci¢ uwage na wysoksq
warto$¢ wskaznikow plynnosci, ktére sa systematycznie poprawiane.
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Wskaznik biezacej ptynnosci Dlug netto/EBITDA

10,0 0,30
8.0 0,20
o 0,10
0,00

4,0
0,10
20 0,20
0,0 0,30

2013 2014 2015 X 2016 2013 2014 2015 X 2016

Zr6dto: Emitent
Gl6éwne rynki, na ktérych Emitent obecnie prowadzi dziatalno$¢ operacyjna

Rynek warszawski, na ktérym Spoétka obecnie koncentruje swojq dziatalno$¢ jest zdecydowanie najwigkszym
rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Wg danych REAS, sprzedaz mieszkan w 2015 r. na warszawskim rynku
pierwotnym wyniosta 19,3 tys. lokali, co stanowi znaczny wzrost w stosunku do sredniej z ostatnich kilku
lat. Rok 2015 byt dotychczas najlepszym rokiem w historii rynku deweloperskiego w Warszawie. Biorae pod
uwage 9 miesiccy 2016 roku, gdzie zostalo sprzedanych prawie 17 tys. mieszkan, na rynku panuje
przekonanie, ze wynik z roku 2015 zostanie pobity.

Ponizszy wykres ilustruje w syntetycznej formie sytuacje na pierwotnym rynku mieszkaniowym w
Warszawie od I kw. 2012 r. Ukazuje on zmiany trzech kluczowych parametréw opisujacych funkcjonowanie
rynku: liczbe jednostek wprowadzonych do sprzedazy w nowych inwestycjach 1 sprzedanych w ciagu
kwartatu (sprzedaz brutto, czyli nie pomniejszona o mieszkania zwrocone w okresie tego kwartatu przez

nabywcow) oraz liczbe lokali znajdujacych si¢ w ofercie na koniec kwartatu.

Wykres: Mieszkania sprzedane, wprowadzone i znajdujace si¢ w ofercie rynkowej w Warszawie w okresie 1
kw. 2012 — III kw. 2016

25000 -

20000 -

15000 -

10000 -

5000 -

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q
2012 2012 2012 2012 2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016

B m. wprowadzone do sprzedazy m. sprzedane = m. w ofercie

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych REAS

Na dobre wyniki sprzedazowe w 2015 r. miaty wplyw rézne czynniki:
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Stymulacja sprzedazy poprzez program MdM (zgodnie z danymi BGK w IV kw. 2015 r. zloZono
rekordowo wysoka liczbe 1231 wnioskéw o doplate);

Posrednie wsparcie sprzedazy przez program MdM — przyciaganie dzigki niskim cenom do biur
sprzedazy takze nabywcow niekorzystajacych z doplat;

Utrzymujace si¢ niskie stopy procentowe w polaczeniu z koniecznoscia posiadania zwickszonego
wktadu wlasnego od stycznia 2016 roku, a takze zapowiedziami podwyzszenia marzy kredytow
hipotecznych — spowodowaly przyspieszenie decyzji zakupu mieszkania nabywcow
zainteresowanych skorzystaniem z kredytu hipotecznego na dotychczasowych warunkach;

Niskie oprocentowanie depozytéw oraz prognozy przewidujace utrzymywanie si¢ takiego zjawiska
w najblizszych kilkunastu miesigcach sprzyjaly wysokiej aktywnosci nabywcéw dokonujacych
zakupu w celu pézniejszego odnajecia lokalu.

W dalszym ciagu istotna byla aktywno$¢ klientéw ,,gotéwkowych”, poszukujacych nieco wigkszych
i drozszych mieszkan, niz te z segmentu o podstawowym standardzie, przy czym w grupie tej w
wigkszoscl znajduja si¢ osoby, ktére traktuja kredyt jako uzupelnienie przewazajacych $rodkow
gotéwkowych, pochodzacych z oszczednosci.

W wyniku rozbudowy infrastruktury drogowej, handlowej i edukacyjnej pewne obszary staja si¢ bardziej niz
dotychczas atrakcyjne dla deweloperéw zwlaszcza, jezeli w parze z powyzszymi zmianami idzie zwickszona
dostepnosé gruntéw pod budownictwo wielorodzinne.

We wezesniejszych latach sprzedaz w stolicy zdominowana byla przez Bialol¢ke, gdzie uptynniano nawet
21% mieszkan sprzedanych w calej Warszawie. Od II kwartatu 2013 1. spadalo znaczenie tej peryferyjnej
dzielnicy, gléwnie na rzecz preznie rozwijajacej si¢ Woli, ktéra od tego czasu jest liderem pod wzgledem
liczby sprzedawanych mieszkan. W IV kwartale 2015 roku liderem w sprzedazy nadal pozostawala Wola,
gdzie uplynniono 17,8% mieszkan, a wigc jej udzial w sprzedazy wzrdst wyraznie wzgledem ubieglego
kwartatu.

Na drugim miejscu w rankingu pod wzgledem sprzedazy uplasowal si¢ Mokotéw, ktory utrzymal pozycig z
IIT kwartatu 2015 r., a na trzecim miejscu znalazta si¢ Praga Poludnie. Czwarte miejsce zajeto Bemowo,
piate miejsce zdobyly Bielany, natomiast szoste miejsce zajeta Biatolgka.

Wykres: udziat najwigkszych dzielnic Warszawy w sprzedazy warszawskiej

20,0%

16,0%

12,0%

8,0%

4.0%

Zrodlo

17,8%

Tkw., ITkw. IIkw. IVkw. Tkw. IIkw. IHlkw. IVkw. ITkw. ITkw. IIIkw. IV kw.
2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015

Bemowo e===Bialolcka e====Biclany e====MokotOw e====Praga Poludnic =====\ola

: opracowanie wilasne na podstawie danych redNet Property Group
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W IV kwartale 2015 r. w Warszawie obserwowano nieznaczny spadek $redniej ceny oferty mieszkan
wzgledem poprzedniego kwartatu, a takze nieznaczny wzrost ceny mieszkan sprzedanych. Srednia cena
mieszkan sprzedanych w Warszawie, w IV kwartale 2015 r. ustabilizowata si¢ na poziomie 7 680
PLN/mkw. (wztrost o 0,1% wzgledem III kwartatu 2015 t.), podczas gdy Srednia cena oferty mieszkan na
koniec grudnia 2015 t. byta od niej o 2,7% wyzsza i wynosita 7 885 PLN/mkw. (spadek o 0,4% wzgledem
wrzesnia 2015 r.). Nozyce cenowe pomiedzy Srednia cena oferty mieszkad a Srednia cena mieszkan
sprzedanych zawezily si¢. Na ponizszym wykresie przedstawiono zmiany S$rednich cen mieszkan w
Warszawie od poczatku 2013 ¢

Wykres: srednia cena mkw. mieszkania w Warszawie od 2013 r.

8000 -
7885
7800 -
7680
7600 -
7400 -
7200 -
7000 T T T T T T T T T T T 1
Tkw., ITkw. IIIkw. IVkw. ITkw. IIkw. IIIkw. IVkw. ITkw. IIkw. IIIkw. IVkw.
2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015

= cena oferty mieszkan [PLN/mkw] cena mieszkari sprzedanych [PLN/mkw]

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych redNet Property Group

Ceny ofertowe mieszkan sprzedanych w Warszawie wahaly si¢ pomiedzy 4 603 PLN/mkw. w dzielnicy
Biatoleka do 15 500 PLN/mkw. w dzielnicy Srédmiescie. W IV kwartale mieszkania w cenie ponizej 5 000
PLN/mkw. nabywcy kupowali wylacznie na Biatolece i Wawrze. W pozostatych dzielnicach nabywano
mieszkania w cenach minimalnych wahajacych si¢ pomiedzy 5 500 PLN/mkw., a 9 900 PLN/mkw.

Najnizsze ceny maksymalne (ponizej 8 000 PLN/mkw.) dotycza Ursusa, Wawra oraz Biatoleki. Najwyzsze
ceny maksymalne (powyzej 15 000 PLN/mkw.) odnotowano z kolei w Srédmiesciu. Najszerszy przedziat
cenowy mieszkan sprzedanych odnotowano na Bielanach (6 417 — 12 868 PLN/mkw.), a najwezszy w
Utsusie (5 263 — 6 990 PLN/mkw.).

W ujeciu t/r $rednie ceny mieszkan sprzedanych w Warszawie wzrosty o 3,2%. Najwicksze wzrosty sredniej
odnotowano na Pradze Potudnie, Zoliborzu, Wawrze i Bialolece. Najwickszy spadek $redniej ceny
mieszkan sprzedanych odnotowano na Pradze Péinoc, Ursusie i Ursynowie.
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Wykres: srednia cena mieszkant w dzielnicach Warszawy w IV kw. 2015 r.
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych redNet Property Group

5.11. Koncesje i zezwolenia

Dzialalnos¢ prowadzona przez Spoélke nie wymaga zgodnie z przepisami pozyskania koncesji i zezwolen
przewidzianych przepisami prawa.

5.12. Inne informacje o prowadzonej przez emitenta dziatalno$ci gospodarczej, istotne
dla oceny mozliwosci realizowania przez emitenta jego zobowigzan z

emitowanych papieréw wartosciowych

Na dzien publikacji niniejszego Memorandum Emitent nie widzi innych informacji o prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej, istotnych dla oceny mozliwosci realizowania przez emitenta jego zobowigzan z
emitowanych papieréw warto§ciowych.

5.13. Informacje o wszcz¢tych wobec emitenta postepowaniach: upadtosciowym,
uktadowym, ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym lub likwidacyjnym — jezeli
wynik tych postgpowan ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci
emitenta

Na dzien publikacji Memorandum wobec Emitenta nie tocza si¢ zadne postepowania upadlosciowe,
uktadowe, ugodowe, arbitrazowe, egzekucyjne lub likwidacyjne.
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5.14. Informacje o wszystkich innych postgpowaniach przed organami administracji
publicznej, postgpowaniach sadowych lub arbitrazowych, w tym o
postepowaniach w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesigecy, lub
takich, ktére moga wystapi¢ wedlug wiedzy emitenta, a ktore to postgpowania
mogly mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo moga mie¢ istotny wptyw na
sytuacje¢ finansowa emitenta

W okresie ostatnich 12 miesi¢cy nie toczyly si¢ postgpowania przed organami administracji publicznej,
sadowe lub arbitrazowe, ktére miaty lub moga mie¢ istotny wplyw na sytuacje finansowa Emitenta.

5.15. Zobowiazania emitenta, w szczegodlnosci ksztaltujace jego sytuacje ekonomiczng i
finansowg, ktore mogg istotnie wptyna¢ na mozliwos¢ realizacji przez nabywcow
papieréow warto$ciowych uprawnien w nich inkorporowanych

Na dzied publikacji Memorandum Emitent obstuguje nast¢pujace zobowigzania z tytulu papierow
dtuznych:

‘ Seria  Data emisji Data wykupu Wartos¢ emisji (PLN) Kupon
C | 26.06.2015 25.06.2018 | 15 000 000 WIBOR 6M + 5,60%
D 09.06.2016 09.06.2020 20 000 000 WIBOR 6M + 5,60%
RAZEM 35 000 000

5.16. Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wplyw na wyniki z dziatalno$ci
gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w memorandum

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Emitenta zamieszczonym w niniejszym Memorandum, tj.
za rok 2015 wsrdd zdarzen, ktére nalezy rozpatrywaé jako istotnie wplywajace na dziatania Grupy, nalezy
wymieni¢ nast¢pujace zdarzenia:
e Emisja trzyletnich obligacji serii C o warto$ci 15 mln PLN w dniu 26 czerwca 2015 r. Obligacje
zostaly wprowadzone do ASO Catalyst.

e Przedterminowy wykup 10.000 szt. obligacji serii B o wartoéci nominalnej 10 mln PLN w dniu 3
lipca 2015 r. W zwiazku z przedterminowym wykupem 10.000 obligaciji, zarzad Spétki podjal w
dniu 3 lipca 2015 r. uchwat¢ o umorzeniu przedmiotowych 10.000 sztuk obligacji serii B.

5.17. Istotne zmiany w sytuacji finansowej i majatkowej emitenta i jego grupy
kapitatowej oraz informacje istotne dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu
sprawozdania finansowego zamieszczonego w memorandum

Zakup nieruchomosci przy Jana Kazimierza w Warszawie.

W marcu 2016 r. Spétka zakupita dziatke przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie za 10,1 mln PLN. Na
przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest aktualnie inwestycja Osiedla Bravo. Na dzialce powstaje

>‘\(Victoria Dom
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osiedle, w ktérym znajdzie si¢ tacznie 171 lokali, a ich oddanie planowane jest Q3 2017. Rozpoczecie
budowy rozpoczeto si¢ w maju 2016 1.

Zakup nieruchomosci przy ul. Biatoteckiej w Warszawie

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

Zakup nieruchomosci przy ul. Makowskiej w Warszawie.

W czerweu 2016 r. Spélka zakupila dziatke przy ul Makowskiej w Warszawie za 8,9 mln PLN. Na dzialce
budowane aktualnie jest osiedle Verba, na ktérym powstanie 140 mieszkan. Ich oddanie planowane jest na
Q4 2017.

Emisja obligacji serii D

W czerwcu 2016 r. Spétka wyemitowata obligacje serii D o wartosci 20 mln PLN. Zgodnie z Warunkami
Emisji, seria D nie zostala wprowadzona do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

Zakup nieruchomosci przy ul. Traktorzystéw w Warszawie.

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

Wykluczenie z obrotu obligacji serii C

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

Przedterminowy wykup obligacji serii B

Dnia 2 sierpnia 2016 r. Spétka wykupita przedterminowo pozostala w obrocie cze$¢ obligacji serii B o
warto$ci 8,05 mln PLN.

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

Pradze za 23 mln PLN. Na dzialce powstanie osiedle, ktére zostanie etapami wprowadzane do sprzedazy w
II lub IIT kwartale 2017 roku i bedzie realizowane do konca 2020 .

5.18. Prognozy wynikéw finansowych Emitenta

Emitent nie podaje prognoz wynikéw finansowych.

5.19. Informacje o osobach zarzadzajacych i nadzorujacych przedsigbiorstwo

5.19.1. Organ zarzadzajacy
Organem zarzadzajacym Emitenta jest Zarzad.

Michat Jasinski — Prezes Zarzadu

%ictoria Dom
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Wiceprezes Zarzadu Victoria Dom 2008-2013.

Wspétzatozyciel Victoria Dom SA, posiada wieloletnie do§wiadczenie jako przedsi¢biorca, inwestor oraz
menedzer w rodzinnych przedsiewzieciach biznesowych. Zwiazany z rodzinnym biznesem w Polsce oraz za
granicg od 15 lat.

Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu

Posiada wieloletnie do§wiadczenie operacyjne i zarzadcze ktére zdobyl pracujac w takich firmach jak Coca-
Cola, Ebrewery, Zywiec, Polmos Lublin, TimberOne. Prowadzil r6znorodne projekty restrukturyzacyjne
oraz w zakresie przeje¢ i fuzji na rynku polskim oraz Europy Srodkowo-Wschodniej. Absolwent prestizowe]
uczelni INSEAD w Fountainebleau pod Paryzem oraz Nothingham Trent University w Wielkiej Brytanii,
ukonczyt Wyzsza Szkote Morska w Szczecinie.

Anna Mamcarz — Cztonek Zarzadu

Prawnik, absolwentka Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Doswiadczenie
zawodowe zdobywata w wiodacych kancelariach prawnych, w tym w kancelarii Prawnej Radcy Prawnego
prof. dr hab. Witolda Modzelewskiego jako czlonek zespotu karno-skarbowego i gospodarczego; w
Kancelarii Adwokackiej Adwokata Pawla Rybidskiego kierowata zespolem ds. nieruchomosci (mienie
warszawskie, mienie zabuzanskie, $§wiadczenie pomocy prawej najemcom powierzchni w centrach
handlowych na terenie calego kraju). Wspolpracowala z Ministerstwem Gospodarki gléwnie w zakresie
analizy aktéw prawnych majacej na celu ograniczanie barier w przedsigbiorczodci, tzw. ,,czarna lista barier”.
Od czerwca 2011 1. wspdlpracuje ze Spotka Victoria Dom S.A.

Miejscem wykonywania obowiazkéw cztonkéw zarzadu Emitenta jest siedziba Emitenta.

5.19.2. Organ nadzorczy Strona 68

Organem Nadzorczym Emitenta jest Rada Nadzorcza.

Jozef Jasinski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$é gospodarcza od lat 80. Zatozyciel JKJ Development Jasifiski Sp. J.
(poprzednika prawnego Victoria Dom S.A.).

Krystyna Jasifiska — Cztonek Rady Nadzorczej
Przedsi¢biorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza od lat 80. Zatozyciel JKJ Development Jasifiski Sp. J.
(poprzednika prawnego Victoria Dom S.A.).

Jan Krél — Cztonek Rady Nadzorczej

Wicemarszatek Sejmu III kadencji; poset I, II, III kadencji sejmu (1989-2001); czlonek wladz Unii
Wolnosci do 2005t; od 2006t przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$é gospodarcza; czlonek RN Polskiej
Agencji Rozwoju Przedsigbiorczosci, doradca kancelarii Domanski, Zakrzewski, Palinka.

Miejscem wykonywania obowiazkéw cztonkow rady nadzorczej Emitenta jest siedziba Emitenta.

5.20.Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta

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

JKM Sp. z o.0. nabyta akcje Emitenta w dniu 06 sierpnia 2015 r.

L.p. Akcjonariusz  Liczba akcji Liczba Udziat w liczbie =~ Udziat w kapitale  Akcje serii ~ Akcje serii

glosow glos6w na WZA podstawowym A B

JKM Sp. z o.0. 20 000 000 20 000 000 100% 100% 19 000 000 1 000 000
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Zr6dlo: Emitent

Nie istniejg zadne szczegdlne wewnetrzne mechanizmy zapobiegajace naduzywaniu kontroli JKM Sp. z o.o.
nad Emitentem. Gwarancja nienaduzywania kontroli JKM Sp. z 0.0. sa przepisy polskiego prawa regulujace
zasady odpowiedzialnosci deliktowej, odszkodowawczej oraz nakladajace odpowiedzialnos¢ karng i cywilna
za dzialania na szkode Spéiki.

Strona 69
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6. SPRAWOZDANIA FINANSOWE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOLKI

Victoria Dom Spé{ka Akcyjna

><

Victoria Dom
za okres
od 01.01.2015r. do 31.12.2015r.

obejmujace:
WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
BILANS
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

Sprawozdanic przedstawit Zarzad w skiadzie:

Michal Jasinski Prezes Zarzqdu
Waldemar Wasiuk Wiceprezes Zarzadu
Anna Mamcarz Czionek Zarzadu

Oscbha cdpowiedziaina za prowadzenie ksigg: Bozena Subda

Miejscowosé: Warszawa
Data sporzgdzenia sprawozdania finansowsgo: 31 marca 2016,

>‘\2Victoria Dom

Strona 70



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

OSWIADCZENIE ZARZADU DOTYCZACE SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO SPOLKI

Victoria Dom Spétka Akcyjna
Vicroria Dom

z2 OKres
od 01.01.2015r. do 31.12.2015 .

Zarzad Spolki potwierdza, ze sprawozdanie finansowe Victoria Dom S.A. za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2015 roku oraz dane poréwnywalne zostaty sporzgdzone zgodnie 2z
obowiazujacymi zasadami rachunkowosc oraz odzwierciedlaja w sposob prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spéiki oraz jej wynik finansowy, a roczne sprawozdanie z
dzialalnoéci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagniec oraz sytuacji Spofki w tym
zagrozen i ryzyka.

Zarzad Spoli potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania rocznego sprawozdania
finansowego zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa, zarowno podmiot jak i biegli rewidenci
dokonujacy badania speiniajg wymagane przez prawo warunki do wydania bezstronnej |
niezalezne] opinii o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowiazujacymi
przepisami i normami zawodowymi.

Michat Jasirnski Prezes Zarzadu podpis:. Py AT
’{r"'
Waldemar Wasiluk Wiceprezes Zarzadu podpls/,lif ......
/— (/
Anna Mamcarz Czlonek Zarzadu podpis:. ( ,[// .........
)
2
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Victoria Dom Spotka Akcyina X

Warszawa ul. Katy Grodziskie 105 Vicroria Dom

WPROWADZENIE DO SPRAWOZ DANIA FINANSOWEGO

1. Nazwa jednostki, adres siedziby, przedmiot dziatalnosci oraz nr w rejestrze sadowym

Nazwa: Victoria Dom Spotka Akcyjna
Adres: Warszawa ul. Katy Grodziskie 105
Przedmiot dziafalnosa:

I Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 70.12.2)

2 Zagospodarowanie I sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 70.11.2)
Wznoszenie kompletnych obiektéw budowlanych lub ich czesci, inzynieria ladowa i
wodna (PKD 45.2)

4 Wykonanie robot ogéinobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkaw (PKD
45.21.A)

5 Wykonywanie specjalistycznych robdt budowlanych (PKD 45.25)

& Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych (PKD 45.4)

7 Sprzedaz hurtowa materialow budowlanych | wyposazenia sanitarnego (PKD 51.53.B)
& Pozostale posrednictwo finansowe, gdzie indziej nie sklasyfikowane (PKD 65.23.2)
5 Wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 70.80.Z) Strona 72
10 Obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 70.1)
- diugoterminowa

Rsjsstr sgdowy:
Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy, XIll Wydzial Gospodaczy Krajowego
Rejestru Sadowego

Misjscowasc:
Warszawa

Numer:
KRS 0000305793

2. Czas dziatania jednostki okreslony w akcie zatozycielskim:
Czas trwania Spitki na dzien 31.12.2015 roku jest nisoznaczony.
3. Okres objety sprawozdaniem finansowym:

Sprawozdanie finansowe sporzadzono za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015r., a dane porownawcze
obejmuja okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 1.

4. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne, jezeli w skiad jednostki
wchodza wewnetrzne jednostki organizacyine sporzadzajace samodzielne sprawozdania
finansowe:

W skiad Spotki nie wechodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania
finansowe.

>‘\(Victoria Dom



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom Spotka Akcyina X '

Warszawa ul. Katy Grodziskie 105 Vicroria Dom
5. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci:

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu konfynuowania dzialalnosci gospodarczej przez
jednostke w dajacej sie przewidzied przyszloSci, nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania przez nia dziatalnosci.

Zarzad Spotki potwierdza, ze sprawozdanie finansows Victoria Dom S.A. za rok zakenczony dnia 31 grudnia
2015 roku oraz dane pordowrywalne zostaly sporzadzone zgodnie z obowiazujacymi zasadami rachunkowosci
oraz odzwierciedlajg w spostb prawdziwy, rzetalny i jasny sytuacje majatkows i finansowa Spotki craz jej wynik
finansowy, a roczne sprawazdanie z drialalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagnigt oraz
sytuacji Spotki w tym zagroZen i ryzyka.

Zarzad Spotki potwierdza, ze podmiot uprawniony do badania rocznago sprawozdania finansowago zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawa, zardwno podmiot jak i biegli rewidenci dokonujacy badania spefniaja
wymagane przez prawo wanunki do wydania bezstronnej i niezalezne] opinii o badanym roczrym sprawozdaniu
finansowym, zgodnie z obowiazujacymi przepisami | nermami zawodowymi.

6. Wskazanie, czy w okresie, za ktory sporzadzono sprawozllanie finansowe nastapito polaczenie spolek

Sprawoczdanie finansowe nie zawiera skutkow rozliczenia polaczenia spolek.
7. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego:

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajace z przepisow

ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z poZniejszymi zmianami) i

wydanymi na jej podstawis przepisami wykonawczymi. S 7
trona

8. Omowienie przyietych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow

Stosowane zasady rachunkowosci:
Przychody i koszty

Przychody i koszty sg ujmowane zgodnie z zasads memoriatu, tj. w roku cbrotowym, ktdrego dotycza,
niczaleznie od terminu otrzymania lub dokonania platnogci.

Przychody

Przychody z tytulu sprzedazy nieruchomosci sa ujmowane w dacie przekazania lokalu / domu na podstawie
protokotu odbioruZgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 , Dziatalnosé deweloperska™ spdtka
kewalifikuje 100% przychoddw w momencie wydania nieruchomeosci kupujgcemu na podstawie podpisanego przez
strony protokolu odbioru, pod wanunkiem spefnienia przestanek:

- nastapito podpisanie przez nabywog odbioru nisruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowa przedwstepna i
przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

- na podstawie umowy przedwstepnej, ped data protokolarnego odbioru budynku (lokalu), pzenoszone sa na
nabywce wszelkie ryzyka zwiazane z tg nieruchomoscia lub jej czescia oraz korzysci, jak np. mozlwose
adaptacji, wynajmu, itp.

- nabyweca moze rozpoczad uytkowanie nabyts] nisruchomesci lub jej czgsci. Spétka nie jest zobowigzana (na
podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usunigcia istotrych usterek, co wanunkuje wykorzystanie
danej nisruchomosci w okresia powyZsj jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

- spotka otrzymala calost lub prawie calosc zaptaty za nioruchomosé od nabywoy,

- po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne nzyko odstapienia nabywey od umowy i koniecznosci
zwrotu wptaconych przez niego Srodkdw,

- spotka nie jest zobowiazana zgodnie z umowa deweloperska / przedwstepna do wykonania inmych waznych
CZYNNOSC, poza Zawarciem przyrzeczons] Umowy sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy towardw, materialow ujmowane sa w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania towaru lub
materialu | wystawienia faktury.
Przychody ze swiadczenia ustug sa rozpoznawane zgodnie z zasada memorialowa.

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

>‘\(Victoria Dom



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom Spotka Akcyina X '

Warszawa ul. Katy Grodziskie 105 Vicroria Dom

Koszty

Koszty dotyczace materialow budowlanych, ushug, robocizny, enargii i innych kosztéw obciazajacych budowe
gromadzene s3 na koncie 500 "Koszt wytworzenia ustugi budowlane|” w podziale na analityki wyodrebniajace i
rozrozniajace poszezegdlne zespoly buddw. Lespot budowy to ilosé wznoszonych budynkdw o takich samych lub
zblizonych parametrach (powierzchnia, architektura, stosowane materialy, technologia wykonania) budowanych
w tym samym okresie czasu na podstawie jednego prawomocnego pozwolenia na budowe wydanego przez
wiasciwy organ administracji. Na poszczegdlnych kontach analitycznych grupuje sie koszty dotyczace budowy w
czasie jgj twania. Z dniem podpisania protokolow zdawczo - odbiorczych budynkow / lokali rozlicza sig koszty
budowy na konto * Wyroby gotowe™. W przypadku blokdw ( lokali’ mieszkan) koszty budowy rozliczane sa na
meatraz mieszkan, koszty domow na ilosé wybudowanych obiektow. Koszty czesci wspdlnych fj. drég, rozliczane
sg na ilogé lokali w blokach i domy. Koszty buddw niszakonczonych na koniec okresu sprawczdawzego, -
pozostajg na koncie "500" na nastepry okres sprawoczdawczy. lch wartosé ustalana odrebnie na poszczegdlne
budowy, stanowi na dzien bilansowy wartost zapasu - produkeji niszakonczongj i podlaga imwentaryz acji.

Odsetki

Przychody odsetkowe sa ujmowane w momencie ich naliczenia w pozycji rachunku zyskow i strat - przychody
finansowe.

Rachunek przeplywow pienieznych
Rachunek przephywow pieniezrych sparzadzono metods posrednia.

Wartosci niematerialne i prawne

Wartogci niematerialne i prawne ujmuje sig w ksiggach wedhug cen ich nabycia lub kosztow poniesionych na ich
wytworzenie | umarza sig wg metody liniowea] w okresie szacowane] ekonomiczne] uzytecznosci.

Poprawnost stosowanych okresow i stawek amortyzacji wartosci niematerialmych i prawnych jest przez jednostke
weryfikowana, powodujac odpowiadnia korekte dokonywanychw nastepnych latach odpiséw amortyzacyjmych.

Srodki trwale

Wartost poczathowa srodkow trwalych ujmuje sie w ksiegach wedhug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia z
uwzglednieniem skutkdw przeszacowania (aktualizacji), pomnigjszonych o cdpisy amortyzacyjne, a takze o
odpisy z tytutu trwalej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkow trwalkych oraz Srodkow trwatych w budowie obejmuje ogdt ich kosztow
ponigsionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia do
uZywania, w tym rowniez koszt obshugi zobowiazan zaciagnietych w celu ich finansowania i zwigzana z nimi
raznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytubu.

Wartos¢ poczatkows stanowiaca ceng nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwalego powigkszajg kosziy jego
ulepszenia, polegajacege na przebudowie., rozbudowie, modernzacyi lub rekenstrukcii, powodujacego, ze
wartosé uzytkowa tego Srodka po zakoficzeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania
wartost uzytkowa.

Srodki trwale amortyzowane =a metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w nastepnym missiacu po
przyjeciu srodka trwatege do uzywania, natomiast srodki trwale niskocenne w miesiacu przyjecia do uzythowania.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne s3 nastgpujace:

Budynki i budowle 1,6-25%
Urzadzenia techniczne i maszyny 10 % - 30 %
Srodki ransportu 14 % - 20%

Poprawnost stosowanych ckresow i stawek amortyzacji srodkow trwalych jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednia korektg dokonywanych w nastgpnych latach odpiséw amortyzacyjnych.
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Victoria Dom Spotka Akcyina X '

Warszawa ul. Katy Grodziskie 105 Vicroria Dom

Inwestygje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiagnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
wartosci tych aktywow. uzyskania z nich prychodow w formie odsetek, dywidend (udzialow w zyskach) lub
inmych pozythow, w tym rowniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansows oraz te
nisruchomosci | wartosci niemateralne | prawne, ktdre nie sa uzytkowane przez jednostke, lecz =3 posiadane w
calu osiggnigcia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Wartosé poczathows inwestycji w nieruchomosci ujmuje sie w ksiegach wedlug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (akiualzacii), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne,
atakZe o odpisy z tytuhu trwalej utraty ich wartosci.

Wartosé poczathowa stanowiaca ceng nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nisruchomosci powigkszaja
koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukgji | powodujacego,
Za wartost uZytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu ulepszenia przewyZsza posiadang pezy
przyjeciu do uzywania wartost uzythows.

Imwestycje w nieruchomosci amortyzowane sg metods liniows. Rozpoczecie amortyzadi nastepuje w nastepriym
miesiacu po przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do uzywania.

Spotka stosuje nastepujace stawki amortyzacyjne:

Budynki i budowle 1,6-25%

Poprawnost stosowanych ckresow i stawek amortyzacji srodkow trwalych jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednia korektg dokonywanych w nastgpnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Inwestygie w akcje i udzialy w jednostkach podporzadkowanych

Akcje i udzialy w jednostkach podporzadkowanych zaliczone do aktywow trwatych wycenia sig wedlug ceny
nabycia. W przypadku trwalej utraty wartosci, nie pézniej niz na koniec okresu sprawczdawczego, wartost
udzialdw | akcji pomnigjsza sie o odpis wyrazajacy trwalg utrate wartosci.

Trwata utrata wartosci aktywow

Ma kazdy dzien bilansowy ocenia sig, czy istnieja obicktywne dowody wskazujace na trwala utrats wartosci
skiadnika badz grupy aktywow. Jesli takie dowody istnieja, ustala sig szacowana, mozliwa do odzyskania wartost
skiadnika aktywow i dokonuje sie odpisu aktualizujgceqo z tytulu utraty wartosci, w kwocie réwnsj raznicy migdzy
wartoscia mozliwa do odzyskania i wartoscia bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest ujmowana w
rachunku zyskow i strat. W przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanege przeszacowania aktywow ujeto jako
kapitat z aktualzacji wyceny, to strata pomniejsza wysokost¢ tego kapitalu, a porostala czesc straty jest
odnoszona na rachunek zyskow i strat.
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Warszawa ul. Katy Grodziskie 105 Vicroria Dom

Leasing finansowy

Spotka jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, kidre przencsza na Spolke zasadniczo cale ryzyko i korzyscl wynikajace z
posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane sa w bilansie na dzien rozpoczgcia leasingu wedlug nizsze| z
nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwalego stanowigcego przedmict leasingu lub wartosci
biezace] minimalnych opiat leasingowych. Oplaty leasingowe sa rozdziclane pomigdzy keszty finansowe i
zmnigjszenia salda zobowiazania z tytulu leasingu, w spostb umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od
pozostalego do splaty zobowiazania. Koszty finansowe sa ujmowane bezpoérednio w cigzar rachunku zyshaw i
strat. Srodki trwale uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amertyzowane przez szacowany okres
uzytkowania Srodka trwalego. Przy braku wystarczajace] pewnosci, ze spotka uzyska tytot wiasnosci przed
koricem okrasu leasingu, dany skiadnik aktywow amortyzuje sie przez krotszy z dwoch ckrascw: okres leasingu
lub szacowany okres uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktorymi leasingodawca zachowuje zasadniczo
cabe ryzyko | wszystkie pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umdw lesingu
operacyjnego. Oplaty leasingowe z tytulu leasingu operacyjnego oraz péZniejsze raty leasingowe ujmowane =3
jako koszty w rachunku zyskow i strat metoda liniowa przez okres trwania leasingu.

Zapasy

Zapasy, na ktdre skiadaja sie materialy, towary, produkcja niszakonczona, wyroby gotowe i zaliczki na dostawy
rozumiane sa jako aktywa, ktére stanowia materialy lub surowce i polfabrykaty, przeznaczone do zuzycia w
procesie produkeji lub swiadczenia ushug, sa w trakeie produkcji - przerobu przeznaczone] do sprzedazy w toku
zwyklej dzialalnosci gospodarcze lub do sprzedazy. £apasy wyceniane sa wediug cen nabycia nie wyzszych od
ich cen sprzedaZy netto na dzien bilansowy .

Grunty przeznaczone na sprzedaz | materialy nie przekazane do zugycia, ewidencjonowane s3 losciowo -
wartosciowo, przy czym rozchdd wycenia sie metoda Sredniej wazonsj.

Produkcja w toku staniowi poniesions naklady zwiazane z realizacja osiedli mieszkaniowych i koszty zwigzane z
produkcja pomocnicza.

Wyroby gotowe sa to w szczegolosci skladniki zakonczonych projektdw | osiedla domdw i osiedla doméw
wiglorodzinnych). Wyceniane one sa wedlug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia ( kosztu wytworzenia -
zawierajacege koszty bezposrednie | uzasadniong czesé kosztdw posrednich) lub mozliwe] do wzyskania ceny
sprzedazy natto.

Do zapasdw zaliczamy w szczegdlosci:
- grunty przeznaczone pod realizacje przedsiewzigd deweloperskich,
- gotowe jednostki mieszkalne | lokals | domy) | misjsca parkingowe stanowiace wyroby gotowe,

- naklady stanowiace koszt wytworzenia jednostek mieszkalnych (lokali i domow) i migjsc
parkingowych.
MNaleznosci, roszczenia i zobowiazania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiazania finansowe

Maleznosci wykazuje sig w kwocle wymagane] zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Wartosé
naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaplaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostalych koszidw operacyjnych lub do kosztéw finansowych -
zaleznis od rodzaju naleznosci, ktdrej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowiazania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacs] zaplaty.

Kaucje gwarancyjne, kidre stanowia zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcow wykazywane sa w
pasywach jako pozostale zobowiazania.

Maleznesci | zobowiazania wyrazone w walutach obcych wykazuje sig na dzien ich powstania wedlug srednisgo
kursu Marodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Ma dzien bilansowy nalaznogci | zobowiazania wyrazone w walutach cbeych wycenia sig po obowiazujacym na
ten dzien srednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Marodowy Bank Polski.
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Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyckresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszhych okraséw
sprawozdawczych. Biorme rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokoscl prawdopodobnych
zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Podstawowa dzialalnoscia spotki jest realizowanie kontraktow dewsloperskich. Ich cecha charakterystyczng jest
budowa mieszkan, ktore finansowane sa z reguly przez zamawiajacego w czasie trwania catege projektu poprzez
wplate okreslonych umows zaliczek, a nastgpnie po zakofczeniu procesu inwestycyjnego nastgpuje
przenoszenie prawa wiasnosci na nabywee nisruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza okres 1
roku. Zaliczki wplacane przez nabywcow z tytulu podpisania umdw ewidencjonowane s w rozliczeniach
miedzyokresowych przychoddw. Wartosé wplaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen migdzyokresowych
przychoddw do przeniesienia / rozliczenia z tego tytulu przychoddw.

Rezerwy na zobowiazania
Rezerwy stanowia zobowiazania, ktdrych termin wymagalnosci lub kwota nie s3 pewne.
Gwarange

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

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat cbejmuje eS¢ biezaca i czes¢ odroczong.

Biezace zobowigzanie z tytwu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Whykazywana w rachunku zyskow i strat czesé odroczona stanowi roznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow z
tytulu podatku odroczonageo na koniec | na poczatek okresu sprawozdawczego.

Rezerwe i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji razliczanych z kapitalem
wiasnym, odnosi sie na kapital wlasny.

Aktywa z tytulu odroczonege podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoly przewidziane] w przyszlosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi rdznicami przejsciowymi, ktdre spowodujg w
przyszlosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podathows] mozlwe] do
odliczenia, ustalons] przy uwzglgdnieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytufu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysziosci zaplaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest roznic,
ktdre spowoduja zwighkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przyszlosci.

Wysokosé rezenwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowiazujacych w roku powstania obowiazku podathowego.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowsgo nie sa kempensowane dla potrzeb prezentacji w
sprawozdaniu finansowym.

Réznice kursowe

Raznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy akiywdw i pasywow wyrazonych w walutach obcych
oraz powstate w zwiazku z zapiata naleZznosci | zobowiazan w walutach oboych, jak rownieZ przy sprzedazy walut,
zalicza sie odpowiodnio do przychodow lub kosztow finansowych, a w wzasadnionych przypadkach - do kosztu
wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towardw, a takZze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia Srodkow
trwabych, srodkdw trwabych w budowie lub wartosci niematerialnych | prawnych.

%?’ictoria Dom

Strona 77



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom Spotka Akcyina X '

Warszawa ul. Katy Grodziskie 105 Vicroria Dom

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentow finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane s3 oraz wyceniane zgodnie z FHozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12
grudnia 2001 r. w sprawie szczegolowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentdw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywdw finansowych opisane w ponizszej
nocie nie dofycza instrumentow finansowych wytaczonych z Rozporzadzenia w tym w szezegdinosci udzialow i
akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowiazan wynikajacych z umodw leasingowych i
ubezpieczeniowych, naleznosci | zobowiazan z tytulu dostaw i uslug oraz instrumentdw finansowych
wyemitowanych przez Spolke stanowigeych jej instrumenty kapitalowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

+ aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

+ pozyczhi udzislone | naleznosci wlasne,

+ akiywa finansows utzymywane do terminu wymagalnosci,
+ aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowiazania finansowe dzisli sie na:

+ zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

» pozostale zobowiazania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentow finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sig do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontrakiu w cenie nabycia, to jest w
wartosci godziwe] poniesionych wydatkow lub przekazanych w zamian inmych skiadnikow majatkowych, zas
zobowiazania finansowe w wartosci godziwe] uzyskans] kwoty lub wartosci otzymanych innych skladnikow
majatkowych. Przy ustalaniu wartogci godziwe| na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez Spolke koszty
transakji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym wprowadza sie do ksiag
rachunkowych w dniu ich zawarcia/ rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywow finansowych przeznaczornych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z krotkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikow rynkowych albo
krdtkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takZe inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi
kisrowano sig przy zawisraniu kontraktu, jezeli stanowia one skladnik pertfela podobnych aktywéw finansowych,
co do kidrago jest duze prawdopodobienstwo realizac)i w krdtkim terminie zakladanych korzysci ekonomiczrych.

Do aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie pochodne
instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Spdtka uznaje zawarte kontrakty za instrumenty
zabezpieczajgee. Do zobowiazan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie rowniez zobowiazanie do
dostarczenia poZyczonych papierdw wartosciowych oraz innych instrumentéw finansowych, w przypadku
zawarcia przez Spotke umowy sprzedagy krtkioj.

Aktywa finansowe przeznaczone do cbrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki okresowej wyceany,
z wylazeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentdw zabezpieczajacych, zalicza sie odpowiednio do
przychoddw lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego, w ktdrym nastapilo przeszacowanie.

Aktywa finansowe uirzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywdw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sig niezakwalifikowane do pozyczek
udzielomych i naleinosci wiasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty ustalajg termin wymagalnosci
splaty wartosci nominalnaj oraz okreslajg prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci ekonomicznych,
na przykiad oprocentowania, w stalej lub mozliwe] do ustalenia kwocie, pod warunkiem Ze Spotka zamierza i
moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stana sie one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wycenia sie wediug zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentows;.
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Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne

Do pozyczek udzielomych i naleznosci wlasnych zalicza sig, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty),
aktywa finansowe powstale na skutek wydania bezposrednio drugigj stronie kontrakiu srodkdw pienigznych. Do
pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza sie takze obligacje i inne duzne instrumenty finansowe
nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodki pienigzne, jezeli z zawariego kontraktu
jednoznacznie wynika, Ze zbywajacy nie utracit kontroli nad wydanymi instrumentami finansowymi.

Pozyczki udziclone i naleznosci wlasne, ktdre Spalka przeznacza do sprzedazy w krotkim terminio, zalicza sie do
aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pogyczek udzielonych i1 naleznosci wlasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takie wplat
dokonanych przez Spitke celem nabycia instrumentdw kapitalowych nowych emisji, rdwniez wiedy, gdy nabycie
nastepuje w pierwszej ofercie publiczng] lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - takie w
obrocie widrnym.

Pozyezki udzielone i nalaznosci wlasne wycenia sig wedhug skorygowans| ceny nabycia, f. zamoryzowanago
kosziu przy zastosowaniu metody efektywnsj stopy procentows). Udzielons pozyczki i naleznosci wiasne
przeznaczone do sprzedazy w ckresie do 3 miesigcy, wycenia sig wediug wartosci rynkowej lub inaczaj
okreslonsej wartosci godziwej.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifilkowane do powyzszych kategorii zaliczane sa do aktywow finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwe] zas skutki przeszacowania zalicza sig
odpowiednio do przychodow lub kesztow finansowych chresu sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywow finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sig w wartosci godziwej na drien przekwalifikowania do innaj
kategorii aktywow finansowych. Wartos¢ godziwa na dzien przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo
ustalong ceng nabycia lub skorygowana cena nabycia. fyski lub straty z przeszacowania aktywow finansowych
poddanych przekwalifikowaniu ujgte do tej pory jake przychody lub koszty finansowe pozostajg w rachunku
zyshow i strat.

Aktywa finansowe zaliczone do utzymywanych do terminu wymagalnosci, na dzien przekwalifikowania ich w
calosci lub czgsci do kategoril aktywdw finansowych dostgpnych do sprzedagy, wycenia sig w wartosci godziwesj.
Skutki przeszacowania ustalone jako rdZnica miedzy wynikajacyg z ksiag rachunkowych wartoscia w
skorygowanych cenach nabycia a wartcScig godeiwa, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztow
finansowych okresu sprawozdawczego

Zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochedne o ujemngj

wartosci godziwej, ktore nie zostaly wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace, wykazywane sa w wartosci
godziwe], zas zyski | straty wynikajace z ich wyceny ujmowane sa bezposrednio w rachunku zyskdw i strat.

Zobowizzania finansowe przeznaczone do sprzedaZy w okresie do 3 missigcy, wycenia sig wedlug wartosci
rynkowej lub inaczaj okreslone] wartosci godziwej.

Pozostale zobowiazania finansowe wycenia sie wedhug skorygowanej ceny nabycia, tj. zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu metody efektywns] stopy procentowej.

Wszystkie zobowiazania finansowe wprowadza sig do ksiag rachunkowych pod data zawarcia kontraktu.
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Rachunkowosc zabezpieczen
Rachunkowost zabezpieczen jest stosowana wylacznie, jezeli spefnione zostaly nastepujace wymagania:

- przed rozpoczeciem zabezpieczenia sporzadzona zostata formalna dokumentacia,

- planowana fransakcja poddawana zabezpieczeniu jest wysoce prawdopodobna, a z jej charakterystyki wynika,
Zs jestzagrozona zmianamiw przeplywach pienigznych, kicre moga wplynat na wynik finansowy Spofki,

- ofektywnosi zabezpieczenia moze byt wiarygodnie zmierzona, na podstawie wiarygodnie ustalons] wartosci
godziwe] zabezpieczane] pozycji lub przeplywdw pienieznych z nia zwiazanych oraz wartosci godeiwej
instrumantu zaberpieczajcego,

- w okresie sprawozdawczym efektywnost zabezpieczenia jest mierzona biezaco i utrzymuje sig na wysokim
poziomie, a takZe nie rdzni sie istotnie od zaloZen przyjetych w udckumentowane] strategii zazadzania ryzykiem.

Instrumenty pochodne nie spelniajace powyzszych wymagan klasyfikowane sa jako instrumenty finansowe
przeznaczone do obrotu.

Zabezpieczanie przeplywdw pienieznych

W przypadku zaberpieczenia przeplywdw pienigznych zyski lub straty z wyceny wartosci godziwej instrumentu
zabezpieczajgcego, lub z wyceny skladnika walutowego instrumentu zabezpieczajacego niebedacego
instrumantem pochodnym, w czesci uznanej za efektywne zabezpieczenie przyszlych przephywow pienigznych
zwigzanych z zaberpieczang pozycja, odnosi sig na kapitat z aktualizacji wyceny; bezwzgledna wartosé oty
odniesionej na kapital, to jest w pelni efektywnego zabezpieczenia. nie moze byt jednak wyzsza od wartosci
godziwej skumulowanych od dnia rczpoczecia zabezpieczania zmian przyszlych przeplywow pienieznych
zwigzanych z zabezpisczana pozycja. Pozostala czgsc skutkdw przeszacowania instrumentu zabezpieczajacego,
obejmujaca kwote niestanowigca w pelni efektywnego zabezpieczenia zalicza sie do przychoddw lub kosztow
finansowych okresu sprawozdawczego.

Wykazane w kapitale z akiualizacji wyceny zyski lub straty z przeszacowania instrumentu zabezpieczajacego
zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztow finansowych tego okresu sprawczdawczego, w ktdrym
zabezpieczone uprawdopodobnione pryszle zobowiszanie lub planowana transakcja powoduje powstanie
pzychodow lub kosziow finansowych. Jezeli wprawdopodobnione przyszle zobowiazanie lub planowana
transakcja poddane zabezpieczeniu powoduja powstanie aktywow lub zobowiazan, to na dzien wprowadzenia
tych pozycji do ksiag rachunkowych zyski lub straty z przeszacowania instrumentu zabezpisczajacego ujgts do
tego dnia w kapitale z aktualizacji wyceny cdpisuje sie | odpowiednio dolicza do ceny nabycia lub inaczej
ckreslonej wartosci poczatkowej wprowadzonych do ksiag rachunkowych aktywow lub zobowigzan.

W przypadku, kiedy instrument zabezpieczajacy wygast, zostat zbyty, wypowiadziany lub wykonany, a takie w
przypadku gdy zabezpisczanie przestaje spelniaé wymagane warunki, skumulowane do tego dnia zyski lub straty
z wyceny instrumentu zabezpieczajgcego pozostajg na kapitale z aktualzac)i wyceny do dnia, kiedy
uprawdopodobnione  przyszie zobowiazanie lub planowana fransakcja zostana wprowadzone do ksiag
rachunkowych. Jezeli w ocenie Spotki planowana transakcja lub uprawdopodobnione przyszle zobowiazanie nie
beda wykonane, to skumulowane zyski lub straty z wyceny instrumentu zabezpieczajacego, ujete w kapitale z
aktualizacji wyceny, zalicza sig edpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych okresu sprawczdawczego.
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Zabezpleczanie wartosci godziwej

W przypadiku zabezpleczania warto$cl godziwej, zyski lub straty z wyceny instrumentu zabezpleczajacego w
wartosci  godziwej, ub z wyceny skiadnika walutowego instumentu zabezpieczajacego niebedicsgo
instrumentem pochodnym, ymuje si¢ w ksiggach rachunkowych biezaco, jako przychody lub koszty finansowe
okresu sprawozdzawezego. Skutki przeszacowania pozycji zebezpieczane), spowodowane przez okreslone ryzyko
poddane zabezpioczeniu, odpowiednio podwyzezajgee lub pomnigjszejace wartosé tsj pozyc)i wykazang w
ksiepach rachunkowych, zalicza sie biezaco do przychodow lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego.
Dotyczy to rownieZ awigkszania | zmnigjszania warloscl pozycjl zabezpieczanych, kidre w innym przypadku, jako
skutki przeszacowania. bytyby odniesione na kapitat z akiuslizacii wyceny. jak tez porycji wycenianych przez
Spolke w cenie nabycia.

Zabezpieczanie udziatow w aktywach netto jednostek zagranicznych

W przypadku zabezpieczania udzizlow w aktywacn netto jednostek zagranicznych réznice kursowe, ujemne |
codatnic, powstate na dzien wyceny zabezpieczanych udzialow odnosi sig na kapital (fundusz) z aktualizaci
vryceny. Natomiast zyski lub straty z wyceny wartosci godziwej instrumenty zabezpieczajacego, lub z wyceny
skiadnika walutowego instrumentu zabezpleczajaeege niebedacego instrumentem pochodnym, w 62630l Lznane)
za efekbywne zebezpieczenie ryzyka zmiany kursu walut zwigzanego z zabezpieczara pozycjs, odnosi sie na
kapital (fundusz) z aktualizacjl wyceny i rozlicza na dzien wytaczenia z ksiag rachunkowyen catosci lub czesci
zabezpieczanych udzarow, jako korekie wartosci wydawanyeh aktyuow. Bezwzglednz wariosé kwoty odniesionej
na kapilal nie moze by jednak wyzszz od skumulowanych of dniz rozpoczgcia zabezpieczania réznic kursowyeh
z wyceny zabezpleczanych udzisiow. Pozostalg c2eSC skutkéw przeszacowania instrumentu zabezpieczajacego.
obejmujacy kwotg niestancwizea efektywnego zabezpleczenia zaliczz sig do przychodéw lub kosztow
finansowych okresu sprawozdawezsgs,

Opis metod i istotnych zalozen przyjetych do ustalenia wartoSci godziwej aktywow i zobowiazan
finansowych wycenianych w takiej wartosci

Za wartosé godzwg przymuje sig kwotg za jaka dany skiadnik aktywow moglby zostad wymieniony, 2
zobowigzanie uregulowane na wamunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
ponformowanymi stronami.

Michat Jasinski Prezes Zarzadu
Y¥aldemar Wasiluk Wicepreres Zarzadu
Anna Mamecarz Czlonek Zarzqdu

QOsnba odpowiedzialna za prowadzenie ksiag - Bozena Subda

Miejscowoéé: VYarszawa
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom Spdla Akcyina
wl. Katy Grodziskie 105 Vicroria IPone
BILANS NA 31122018 r,
AKTYVIA StEnnA FLATA | s1an ma 21022015 ¢
& |AKTYWA TRNALE 12 DI2 957 16 125 226,95
L |Wartasel rismstoriaing 1 prewne D621 190 024,34/
1 |Mozrs xxmdasoryoh orae reawiinyns 9,201 o0
2 |Warrodt frumy 0,00 oM
2 |\vo waviodes niamatonoine | pranns 60 821,21/ 3928583
4. [ZakiaN wa weriode nerveloriator F i awee 0.20] 458 738,37
N |Revceoere sbtywa trwake T 332 437 .60 BSE1 1187
1. | o owte ¥ 200 y79.551 8750 174.70
] JLOYY [W 1Y ErAND LE/MOWAN3 W ecTysiago griT) 907 633 A4 o2 953,49
5] Sudyrin, Incain i bty Infyrvort Iydows] | wodng 61T 70459 361220107
©) urzadzenia tocheiczee | maazyey 1066238 EBETIN|
) 4rockei ransperty 1 508 433,17 30 22202
o] v drod); Lwaks 112364 264 700,24
2| Srodls s w iz 197 35072 .00
3. | Zakatc e deodk knae o dudeanis 0 221 35,09
AL |Nelvinodci diugotenninowe 0.1 0.004
1.| D fetnosrak comsiaimcy .00 ood
2. | O peaas st ROass &0 000
V. | mwestycje diugotamuances 19 000,00 10 000,004
1 | Merinchomake 6,09) 00|
2 | Wirieds: aienitanistag ; prowne 0.09) (134
3 |Crgatermirows ahiywe awacare 3640, 00| 10 00 e
o} w iedncothsch pewiazanydh 0 900,004 10 006,00}
- ccay L stcis W oy 10 00004
a0 peplery wowsIGeE 0.0 0.0
- udesions putyed 00 00
- SUGEUNTH et MR MIRSIwE 0.8 0.0%
b) W pIZDS Y jadnesteach 0,00 00
- uctriy lab atcls ooy [
« 1900 paplady mortolcioms 0.0 €00
- veieions patyestl 0.00 4,00
- Inee dhapctersingws slwy Seensma 2008 0,0
4 [Mnp rwadtr Suge i 2.0 LD
Y. [Dygotermiruwe ruzliczeria miedzyokresowe 4 mam n9n, 27| €944 190,32|
1. [AXfrws £ bl P W Q€32 738 A7 £ 741 780 34
2 | MO AOTIEPAR AR ArRST N FAVRETN EY 2 400 &
Micsoowodd: Warsziw
Daiec 31 marce 2216 1. iy
ichet vl i W o,
L3N

Qoobe copawisdzialia 22 prowsdzmme ke Bozena Subce rl
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dem Spditaa Aloyina

Warszawa ul. Katy Grodzisce 1025

Viczraoria I rom

+

Cavbas copowiedziana 2i prowadzene ksag: Sozena Subda

ko

15

BILANS NA 31122016 .
L AKTYWA Stan ra J1,122014 ¢, I Stam n0 31922046 1.
B. [aKTYWA DBROTOWE 90 806 55643] 147 160 39¢,77}
L |zopasy 70 542 104,18 122 273 826,44
1 |Maprony 1576172 0,00
? |Potarcaussy | ooudy w oy S7 171 80592 09 530 428,04
3 |Froduby qulony RS REATI 3963 ¢49,50)
& [Yowvaey 5301 525,60 11060 200,70
5 |Zateziina doxtany BP0 EED. 8 1606 679,00]
1L |Nalednosci Krothoterminows 687 905,09 308269754
1. PNalstrosar oot fudvaaksk powarcan ek Lo 0.0
91 T htuku dosiow jushuy, o Suedi sgiaty 0.0 200
SRR FE T 350 faler
|- uowrid 1 X iy 0 .00
L) e 0. eles
2. |Nadoanasc od pozsstolyck jedncedtel BOTSAA S JOAZ 084,55
2) 2ty duakiw i wileg, o okeio poioty: Fburas 2 370 636,95
- 32 12 mirtigey A5 57007 £ 090 033 44
© puares 12 mesgey 0.0 oo
> TIROD O O LMITPI0TON ppmesnyen 130 120,30 754 561 10)
| cie 141 144,23 157 $49.89|
dl doshodzone na drode sadows 0.0 0,00
W, |Inwastycje krbtkolenminome 19 252 352,08 21 259 977,31
1 X 0 akfywa fi 15 262 554 .80, 71259977 31
A W PONARAN AT AT aw) 0.0,
- ity L0 ko Lot RE
- N10e DRk Ty War i ome Lo 020
vezcleng padyosh o) 0.2
+ D6 OtClerrinewy aktpwa fissnsows &0 0.0
bYW CE@oslEe et 0.0 000
“eiidy wowe oy o
B0 pagieny wonsicoan O .o
- iiredore sozyTIN (X 2,00
- 11ne GO Tinowe Siva 1arsee 0ot 0,244
€] 2rodii prenizio: iinen ablyres pea el TE IE2 554 EH 27 259807 4
- 2roth poveEe w bimo 1 o st hach LSRR LES 130888055
- #vtw i el pharigarn 1420 (8.4 AEERTEEERT
[0 AV Aa D DO o vod
2 [iN0o 0w Syesn péthemrmecws 0.00 2,001
IV Kséthoterminows rezkczenis micozyokiesone 312 022,33 S5 359,24
ARKTYWA RAZEM D2 678 61357 15328572564
Megeconces: Warsziwa
Dam: 31 merta 2016 ¢ f
Mehg! {.nmuli Wodams ﬂk:iu\
P:"”ééf{."m‘ Wjﬂ arzgly
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victarh Dom Spodka Akecyjna

Yiomrawm 0. BNy Srogrince 17

Yiccoria Dor

CELANS NA 31122015 1.
FASTVE e 3172 amer PR
A |KAPTTAL (FUNDUST) WRASHY 43125 (42,44 34251 30,
I |Kapital andusz) podatamowy 2 020 (<0, 00} Z0te 03,00
I | Malane wplaty ma kspnat peostaacwy |4 0,04 0,00
HL |Udsinty |abeje) wissne (-] 0,04 9,00
V. |Kapitai (fandusr) 2apascwy ST (00,00 7 099,00
V. | Kapitai (randusr) 2 scasizac) wyreny 0,00 o0
W, |Pozostais kap iy (fundusze) rezsrwone 4022 Ao, TH ) 25¢ B42.40|
W1, |Zyvak [streta) £ lat 9d egtych 195 £77.3H .00
Vi1, | Z¥uk |straey) morn T 39 564,27] 11 234 GRLBS
O, |Odpicy 7 zysky notiD w clage rowa ehectownysl 0,00 200
|3 | ZODOWAZAMIA | REZERWY NA ZOQOWAZAN A 3T 738 971,17 03 034 IM,07]
I, |Rezerwy aa zoDowiztanis 5 359 13,7 10372 57995
2| Hend T VY DNDETOZEgS DI RNSACO #ipE 4287 249 76| PAL GIT/N
2| Kwawnss 00 Suoeons arensaing i poorheag Q&0) ™
] 0 o
KD NEAY 1) oo
A | Maanarse momray 7082 642 §7) S30052.20]
g v s 1) o
* KnCHhO e e R e o
Il |Zobowisrans dhgotarminows 2220020663 26 141 239,
T | Wake o jariroh poveg carpoh Goo) .69
2 | Wibac gt atiyud jmata 22705 106 6 26 197 28057
) Ry s 1,05 207
ty7 Hil thistyeh nap i 18 320 920,09} 23467 020.031
|c} P00 so0rwigzaric droreove 550 T4 42) 40 9% 72
[ ire 3540 532,71 > 442 T
1L |[ZohowSzania Catnns minyae 11 525 297,04 24779 356,061
1 | Wi too pdecensl pominmaoch 2,001 oM
b L UYL DOGASN | LS, O USSR myTEsdsrdnio) a .0
L0817 memey oy o0
powadsg 12 masskcy ) o
Efina 40 2008
2 [ WO it ek ptvesd ok 11 63¢ 155.54) 24778 855,18
3l Wty | AT G0 250
k| >tk mrics chdnxh pEpieni wanedcionych 00 05
¢) e cabewi i fravnowe 276416 1) 3554055
oz g © ok v & 1 083 3HTSY
- 40 1) mvmeieecy LECRTTRL 2031100 2y
. poaryta) 7 rieates 0.8 5% (0 oof
|21 224 20| CHrEYU b A6 CrsEmay au o)
1) TO00M RS i3 wisktboww aog [
70 3 tada podstide, o0, uhssplecmee rpTh deiadcmat T o) T30 #ARTY
0 = tyta b wynagradaon = A, 108 092,44
Niwe 2 653 355,08 3133 par e
3 [Sunensz speviaie 20977 %473
V. Ficadlzzenn migdzychresoms 16. 527 813,02 47 741 170.9Y
1. Yhenve warosc oy 2 as
2 Frro rofessns s plesrun 16 65T 411 47T 17049
- dragsternincrn 1o 200§
oW 10357 1Ay A7 a1 17a20)
PASYWA RAZEM 102673 613 57| 149 284 113,

Maopeonaic. Wersiawa
Dmwa 0 marcasion

Menal dom ek

=003 COWE0 N A 23 pIOmSEmaa e 1 930: Booers Subsa
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victons Com Sporka Akcyjna

Warczowa U1, Katy Grodziskie 106

Victaorsa 1 desn

-

R £
Oz0ba odpawedzioh 2o prewinderio ksigg; Bozens Subda (%juvm\id

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(warlant kelkulacyiny)
2o otres
Ly b o b 01012014 v, - 31.12.2044 +.| 01.012015 1.« 34122015 .
A |Preyehocy 2o spresdoky produidim, towardw i Wowr, e tyrn; 81699 422,74 50 315 040,22
- 00 EORER LRI .00 |
L{Przychody aotie 26 sareoday produkicn 30772 4260 5 0 072 25023
1| |Preachody natho z¢ spzedaly lowardw | masisiin 326 566 06 743 78095
B ety xp yeh prodek | matoriatbw, wtyna: 52 471 664,07} €5 120 416,22
~ [OMDIODT g O ZSET G090 .00
| |HIC=21T AYTACZ BN SOREIE0KCH sroduklie 52 100 A5G 2% 2 38T 334 5]
|| W artoss d " + mabenaidy 37145722 T42 08072
C. |2ysk (strats) brults ce sprredaiy (A-B) 15627 430,67 24 664 624.90
0. |moszty sprredazy 1960 776,55 Z 402 3013
|E. [Heszby ogbirege surmydu 4970 662,14/ 4 520 887,23
£ |2ysk (strata) ze sprzedaly (C-0-E) 17 695 965,97 17 1653 £23,66 |
G. [Fozostate przyotacy opaessyine 220 042,471 226 08¢.55]
1|2vsk 20 rhprka nisfinansoavch akipadre inwsdsch 152 128 59 50 428 58]
IIL|Datace 0,004 0.0
11|l mne p2yehedy OO 0GYNS T6 800,91 175 624.97]
H,  |Poacatale hoezty cperacyjne 419 384,29 LERRLEAS
1| Strata 20 2vsca niafinancaweth akheadus tnvabych 0,004 0,20
1| Altualzacis wadosi ahtyndn et roh 201 947, 45000000
WInne WoGzTy Oparacyme T 205 B6Y AN
[ |2Zysk (stratz) 2 azalging s¢i operacyjney (F+G-1) 11 505 §27,15 17 333 695,01
3. |Przychody finanscwe €17 340.7D) 114 318,42)
1| Opatdancy 1 Lozt w zpmcans, woym 4,00 0.00]
- 0 PO ECrN I 0N .00
¥ Ocdsenicl wiym: 637 340,70 F93764,61
£ DAY oW IO [ 0,00
11 {Zyok 2w zbycia bvvessive)) 0.00) 0,004
IV AR UAITAC]S WIROLe] sty 0,00 0,00}
NYinne 0.00] 0 263,51
K. |Kosaty fnansome 3003 205,85 3 674.556,50
| {Desati, w nyen: 2541 345,39 2071 £64,41
- O et pawitadr el .60 oW
W SUEta 28 Z0NCIS nwesy 0.00) 0,00
| Arealasca wortodei nwastydi 0 0,00
IV [ inne o017 450,76, 1603 002,00
L |zysk rewrsta) 2 azisialnode) gospodarozey (MUK} 9 739 062,20 13 973 226,83
M. |Wynik zdamzor noczwyszajrych (VLL-MIL) o
1|23 madzwrazaine ooof 0.00)
11| Straty matasycza e 0.00] 099
M. |2ysk (3u0e0) brutto (L+-4) 139 062,20| 13973 126,93
0. |Pocetex dochndewry taracy 700 287,00 1422 504,
P. |Podatok dochodowy cdroezony 1 087 310,93 1276 134,33
R. |Zysk (sirsta) netto (H-0-F1 T 280 BEL, 77 11 724 688,56
Mishconcil: Warszans !
s iitean il MEstal drnsrinkci Wacemattuadlus An]lm:'n/:
g Farsiis Weandkrs Bareedu k{u\l!zfn—ﬁ
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victaria Dom Spotka Akcyjna

Warszawa ul. Katy Grodziskie 105

Wicvoria 12am

RACHUNEK PRZEPELYWOW PIENIEZNYCH

[metoda posrednia)

£a okres
Lp. Wyszczegblnienie a1 2aidr - 01.01.2005r .
AT 204 A2 RS
A Przephywy srodkow pienieznych 2 dziglainosci operacyinej
1. Zysk / Strata netio 7 350 864,27 11 324 658,55
I, KOrokty razem -2 060 676,13 -6 959 623,22
1 JAmoryracia 1 086 D52,05) 1018 151,14
2 |2waki (straty| 2 bylufu memic kursowych 03,00 0.
3 | Ordsctk | udzialy w svakach [dvwidendy) 471 816,50 3071 B0
A Zysk (stratn) zdziskalnada innestyogre -2TA 431 2N EUENELY |
&) ians ela i rmzarw EE R | 3 402 585,43
& | Zmiang sianu zopoedw -G ETAGI DA =51 718 TE2 24
T{Zmiang s naleznogei [REREEE <7 054 THE55
GEmiana stanu zobowiaza® kroholemminewyeh. @ wylstkem pomyeeek | kredyic 4 TR ATZ 60 13 266 30825
9 ) Fmianz stanu rozliceed mgdzyokrasowych -33E 07T 2 372 69308
10 Inne korgty - 0,00 1,610
. |Przephywy pienicene notto = dziafalnosci operacyjnej (1+11) 5290 188,14 4 365 065,33
B. Preeplywy Srodkdw pienieznych z driatalnosci inwestycy|ng|
I3 Wolywy E65 000,00 113 427,65
1| Ehycis wartndol piemateralnych | prawnyeh o rreceewpen akhwnw trezshoh EEE (00,00 1135 42T B5
2| Thycls MWSETs)i W NEfWLhomSses raz waros & niemalanalne i arawne .00 L0
3{Z aktywdw finansowaych, W om: 0.0 LoD
2w jednogieach posigzanyeh 0.00) .00
bif w pozostadech jedrogtkach 0,00 000
- ziwcie akiywind finansowiesh [ 000
= dhywicendy | udziady w zyskach 0,0 I |
- spfata ud@ieslonych podycrek dugotedrinowysen [ [T |
- gifsetki 0 46 04
= inne: wikywy = sk bywirar Enansowepch 240 000
4| lrine ke inwsmﬂw 000 0.0
I |Wydarki 232 441,16 2 860 239,01
.| Mabroic wianodel nermaerialnych | prawnych 0raz rreczowech akiywon nsatych 232 441,76 2 B30 22001
2| nwestade wnigruchomodo osz wartnsal ngmataea e | prenne .00 006
2| M shitywa Tina sowe, w iy 000 000
a)|w ednostkach powiararmch .00 .00
b v prensistych iecnostkach - 0,00 4 (H)
- nabyrie akhywie finarsewych 0,0 G
-udselons pozrozki clugotenmingwe £, CHH gy
A, | Inne weadatia e sbycyine 0 0,00
lI.__|Przeplywy pienigine netto z dzialalnosci inwestycyjne] (I-1) 436 558,84 -2 745 B11.36
[ Wptfywy 18 050 000,00 15 000 000,00
1 Wy natlo Zwydana ueziskie (enisji shojit | nnych Fstrumentas i o0
kapitabowyeh praz doplet oo kagedaks i
2. Kradyty 1 pokynski 0,00 0,00
3. |[Emaga duznych pagierde warkos cicwnch 1E 050 000,00 18 DI (00,00
A4 Jimne wphvwy Snansewe 0,00 0,00
i, Wydatki 19 980 6O, T& 14 620 831,52
1. |Nabycie udwizkiw (akci| wiasnych
2 |Dywidendy i inre wyplety ra reece wiascicell 2118 160,00 2200 3,
Scflnne, niz wyplaty na ece wdaiocisll wedatkl 2 yiob podzisis zysky o, [N
4 E@Lh-cd,-ﬁn L priyereh 11 857 0G8, 102,00]
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom Spotka Akcyjna

YWarszawa ul. Katy Grodziskie 105

Yicrora Dom

5 [wkup ar@myeh gapiciow wargegivayeh & 000 000, 00] 10 000 oep. o]
T |Fratoect 2obnaizzan 2 vk umbe leasinmu) insneswens A3 783 G0 348 041,11
& |tk a7 81650 7071 59,41
4 {Inne wydaiki inarsows 0,00 0,0
1. Frzeplywy pleniczne netto z dziatalnosci finansowe] (I-1) =1 930 76D, 78] 379 168,48
D.  |Przeplywy pienieine netto razem 3 T95 986,20/ 1997 422,45
[E._IBilansowa zmiana stanu srodkaw pienieznych, w tym 3 795 986,20 0,00
1 - IMUANE GLAM) Eroakoiu peneaneh 2 tiuh ridn ¢ kurcowych [0 0, )
|F._[Srodki pieniezne na poczatek okresu 15 466 568 66 18 262 554,86
G. |Srodki pienieZne na koniec okrosu (F+D), w tym 10 262 55486 21250 977,31
- g ﬁmnk‘a:moj Mo iwa i ChysponcwEria 0,00 1,410
Migjscowoss: Warszaws :
Data: 31 marce 2016 [
hicha Jaeln;kl wWaldamar,

Prazed Za?qnh f Azl Cm{éi

Osoba odpowiedzialna za prowsd zenie ksigg Bo2oena Subda
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

S

Victonia Dom Spoétka Akcyina

Warszawa ul Katy Grodziskie 108

Vicrtoria Dom

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM

20 okres
L yecngtinionie 01.01.2014 1.~ 31122014 . I 01.01.2015 r, - 31122015 v.
I._|Kapitat (fundusz) wiasny na poczatok okresu (BO) 39 707 362.75] 45 126 842,40)
- korekty Dedow 160 477.56) 0.00)
l.2 |Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)|, po koroktach 39 803 838,13 45 126 642 40|
7. |Kapital {fundusz) podstewowy ma poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
P A1ZmEny Lapiaiu (furdusiu) podstzwonege 000 0.00
aflomiekszene (2 yluu) 000 0.00
- @mety akeji 0 00 0 onI
b nnassrenie 2 [0 L0
- UMOZAa S Jkdi 000 0,00
1.2|Kapital (funducz) podstawowy na koniec akresy 2 000 000,00 2 000 000,00
2 |Natezne wpiaty na kapital podsiawowy na goczatek okresu 0,00 0,00
L.1|Zreang npkcinych wptat na kapda! podsawany L0 0.00]
a)fzvechszcnia (x Htwny [EE R |
hhxrmiegye(z i} 0 2.00;
22 Naim wpiaty na kapitai podstawowy na koniec okre su 0,00 0.(%'
3, |Udcialy (akcje) wiasne na pocratek okresu -590 940,00 0,00
3.11Zmin udzel ﬁ r;;q ey D00 Gan ) 000
SRIWERSIENIN {7 heuhs) 1218 06000 000
- aktg prreznaczone 6o sorodaby .00 000
S 3LEE (XIEINACIONE OO UMD enk -t A 0.0
P -miriogzzanic (= Tvila) =] S :g,.ﬁ_ (3]
spaedad vl 0,00 4.00
-Lraoenia akcy -1 818 000,01 Q.00
3.1 Udrlaly (akcjc) wlasne na koniec okresu 0,00 0.00]
4. [Kapital (fundusz) zepasowy na poczatek okresy 567 000,00 667 000,00
4.1 [Zmlany kzgity fundusz i) 2apasowego 0.00 000
a)lewkezarie (r tylulu) 7 030,00 0.00)
.,{ - Z podzinly Zydos (Ustavwowo) 667 000,00 0,00
] nicjszenic (2 trlulu) 67 000,00 0.00)
E57 003,00 0.0
4.2|Stan kapitalu (funduszu) 2apasowego na koniee okresu, w tym: 667 000,00 667 000,00
5. |Kapital (fundusz) aktualizacyi wyceay na poczatek okrosy 0,00 0.00
5.1 |Zmizny kattu (lunduszu) 2 sz wycany 0,00 0.004
) zenie (7 k) D00 0.0
blfFmasiezono | htulu) 0,00 0.00
5.2 |Kapitad (fundusz) 2 aktvalizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
6. |Pozostalo kapita dusze) rezerwowe na poczatek okresu 33482 759,73 34 922 300,75
3 [owigkazan (= o) 733338107 S 7 %4750
- = podeichy sy 1433 541.0 § 337 341,85
0] |z nkgerenio iz htu) 000 0,00
6.2|Pozostate kapitaly (fundusze) rezenwowe na konicc okresu 34 922 300,75 40259 642,40 |
7. |Zysk (strata) = Jat | ukieglych na poczaick okresu 4334 078,40 7 537 341,65
T Zyak = Wt wbisghych re poce ek chresy A157 541 02 TE7 I8
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Vicroria Dom

Osoba odpowedzaing za prosadzenie ksiag: Bozena Subda @ J«{I{XQL(
ALl

g )| zwegkszenia iz Htuw) 0 .00 10.00
- PrREfIESEris STaTy 2 181 ubeglych do pokneia 0.00 0.00
bl coniciazenic (z tluhs) 000 0,00
- poral Tysku 0100 0.0
| 7.5|Stete c Jut 1 na homec chrese. [ | 0,00
7.7 | Zysh/Strata 2 lat ublealych na koniec okresu 186 477,33 0,00
8. |Wynlk natto 7 350 864.27 11324 688,55
af Zpak netla ¥ 350 564 27| 77 420 GHA SS)
bl{Strata petto 000 0.00)
cfOapisy z zyshu 000 0.00
1L |Kapitat (lundusz) wizsny na koniec oxresu [BZ) 45 126 642,40| 54 251 330,85
Froevionany podzsdi Iy sk meio
A Uipota gyascenay 7 000 00000, 3 000 000,00,
bPrzacazane ra kaptal Zapasowy
cYFrrakazanie na kapial E2ereuny 5 350 604 27, & 224 52.55]
dYFChryce syay 73 laa Lhisge
e'{Preekazanie s weametrzor funduez cakowy
Kapital (fundusz) wdasny, po vwzglgd nieniu proponowansgo
m. |pod:ialu rysio {pokaycia straty) 43 126 642,90 51251 330,85
Migjerwott Yarszawa \HD
Dam: 31 marca 2ZM6 ¢ A B
Micral Jasiski Wa r Wasiluk
Prezes Zorgadu (rers Zarzadu
&7
ya
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Opinia biegltego rewidenta do jednostkowego sprawozdania finansowego Victoria Dom S.A. za okres od 1

stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 1.

Victoria Dom Spétka Akeyjna
Opiiwa z badania sprawozdania fnansowego
2a rok obrofowy koriczgey sig 31 grudnia 2015 ¢

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dia Wainego Zgromadzenia Victoria Dom Spbika Akcyjna

Przeprowadziliémy badanie zalgczonego sprawozdania finansowego Victoria Dom Spéka
Akeyna z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie nr 105 (,Spdlka’), na ktére ckiada sie
wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 r.,
rachunek zyskow i stral, zestawienie zmian w kapitale wiasnym araz rachunek przeplywow
pienigznych 2a rok obrotowy konczacy sie tego dnia oraz dodatkowe informacje 1 objagnienia.

Odpowiedzialnosé Zarzadu oraz Rady Nadzorczef

Zarzad Spolki jest odpowiedziainy za prawidlowosé ksiag rachunkowych, sporzgdzenie
irzetelng prezentacje tego sprawozdania finansowego oraz sporzadzenie sprawozdania z
dziatalnosci zgodnie z ustawa z dnia 29 wrzenia 1994 1 o rachunkowodci (Dz. U. z 2013 ¢
poz. 330 z pdzniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowosci’) oraz wydanymi na jej podstawie

przepisami  wykonawczymi i innymi obowigzuigcymi  przepisami.  Zarzad Spolki Jest Strona
odpowiedzialny réwniez za kontrole wewneglrzng, ktorg uznaje za niezbedng, aby sporzadzane

sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidtowosci powstalych wskutek celowych dzialan 102
lub bledéw.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, Zarzad Spétki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa
zobowigzani do zapewnienia. aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci

spefnialy wymagania przewidziane w tej ustawie.
Odpownedziainos¢ Bieglego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w cparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
sprawozdaniu finansowym, o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowodcl tego sprawozdania finansowego oraz prawidlowosci ksigg rachunkowych
stanowigcych podstawe  jego sporzadzenia. Badanie sprawozdania finansowego
przeprowadzilismy stosowne do postanowien rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych
slandardow rewizji finansowej wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentdw w Polsce
oraz w sprawach nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniy
szczegolowe) metodyki planowania i przeprowadzania badania sprawozdania finansowego i w
razie walplwosci - Miedzynaradowych Standarddw Rewizji Finansowej. Regulacje te nakladaja
na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania |
przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskaé racjonalng pewnosé, ze sprawozdanie
finansowe i ksiegi rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzadzenia sg wolne od istotnych
nieprawidiowosci

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowoddéw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybdr procedur
badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnej nieprawidiowosci
sprawozdania finansowego na skulek celowych dzialan lub biedow. Przeprowadzajac ocene
tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwiazana ze sporzadzeniem oraz
rzetelng prezentacjia sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stesownych do
okalicznosci procedur badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania
kontroli wewnetrznej w jednostce. Badanie obejmuje rawniez ocene odpowiednioéci stosowanej
polityki rachunkowosci, zasadnosci szacunkow dokonanych przez Zarzad oraz oceneg ogolne
prezentacji sprawozdania finansowego

|
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom Spdtka Akcyjna
Opinia z badama sprawozdania finansowego
28 ok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2015 r

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajaca i
odpawiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania,

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe Victoria Dom Spolka Akcyjna
przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa | finansowg Spéiki na dzien 31 grudnia 2015
r., wynik finansowy oraz przeplywy pieniezne za rok obrotowy konczacy sie tego, zostalo
sparzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z zasadami rachunkowosci
obowiazujgcymi  na  terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreglonymi w ustawie o
rachunkowosci | wydanych na jej podstawie przepisach wykonawczych, jest zgodne z
wplywajacymi na treéé sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami statuty
Spokki oraz zostalo sporzadzone na podstavie prawidlowo prowadzonych, we wszystkich
istotnych aspektach, ksiag rachunkowych.

Inne kwestie

Penadto, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze sprawozdanie
z dziatalnodci Spalki uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach, informacje, o ktérych
mowa wart. 49 ustawy o rachunkowosci i €3 one zgedne z informacjami zawartymi w

sprawozdaniu finanspwym PKF
/ co
/ g‘“l 09nitagng NSuLr
& 2% / 695 Warssa
lA Ll P W3, Ul Orrpcig 6lok. 18
Janina Kozlowska nssmzﬁ,‘:,".w’s 5°; :{‘;‘sgfﬁgo 563

Biegly rewident nr 10277

kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Consult Spétia z ograniczona odpowiedzialnodcig Sp k.
podmiatu uprawnianego do badania sprawozdan finansowych nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 18
02-695 Warszawa

31 marca 2016 r,
Warszawa

-
o

PRE Conpals Spritha = ograwie 2oy extpo recdztalnoscig Sp &, 02-695 Warssawa, w, Orpcha 6 loh 18
Podmiat wpssam na hatg pod o up jonych do badams sy dan finansowy th pod numerem 477
Sad Repomony dla & Warszawy X101 Widzat Gospodarcry-Kryjowego Rojestre Sademedo Numer KRS 0000579470
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom 5. A
Warszawa ul. Katy Grodziskie 105

BILANS 2015

Tytul Stan na 31 12 2015 Stan na 31 10 2016
AKTYWA 163 285 725,82 211 183 556,75
A Akgywa Trwale 16 125 335,05 27 857 500,50
L Warso#ci niemasarialne | prawns 150 024,94 271 475,04
1. Koszty zekonczomych prac roowojowych 0,00) 0,00
2. Wertose firmy 0,00 0,00
3. Inne warloéci niematarialine | prawne 3B 285,63 271 475,04
4, Faliczki na warlceci nismaserizing | prewne 151 728 0,00
IL Rreczows aknywa srw e B 881 11879 8 442 510,63
1. Srodki trwaa B 758 724,70 B 442 B10,63
8} grumiy fw bym prawo uytiowsnia wiscrystega grumtu) 80293344 002 533,44
bl budyrii, lokele | obiekty inxymierii lgdowa) | wodnej 3 512 291 &7 3 424 AL 1T
c) urzadzenia tachniczne | meszyry 530 577,03 1019 651,34
d} srodki transportu 3 16022212 2794 708,09
el inna srodki reale 244 700,24 301 6679
2. Srodki trwae w budowie 0.00 0.00)
3. Zaliczki na srodki trwake w budowie 221 395,09 0.00)
L Malegnosci diugoe rminows woo 0,00
1. Od jednostek powiazanych 0,00 0,00
2. Od pozostalych jednostak 0,00 0,00
V. Imwestycie dugosrminows 110 D0, 00| 440 550,00/
1. Mieruchomosci 0.00 0,00/
2. Wertosci niemaleriaine i prasme 0,00 0,00
3. Diugolerminows aktyvwa finansose 101000,00| 440 850,00
&) w jadnostkach powiazamych 10 000,00 440 B50,00
- udzialy lui akcje 101000,00| 440 850,00
- inne papiery wartosciowa 0,00) 0,00
- uddelone pogyozki 0,00) 0,00
-inne dugoterminows skiyws finansowe 0,00 0,00
bl w pozostalych jednostkach 0,00) 0,00
- udzialy lub akcje 0,00) 0,00
- inne papiery wartosciowa 0,00) 0,00
- uddelone pozyozki 0,00) 0,00
- imne diugotarmincwe aktywa finansowe 0,00/ 0,00
4, Inne imwestycie dlugotarmniows 0,00) 0,00
V. Dlugose rminowe rozliczenia migdzyokresowe 6 044 100,32 12 802 454,73
1. Aktywa z tytuhs odroczonego podatou dochodowego E 741 780,34 12 B02 454,73
2. Inne razliczenia miedzyokresone 202 408,98 0,00
B Akgywa obrotowe 147 160 390,77 169 225 966,15
L Zapasy 122 ITE 856,44 145 B96 537,16
1. Materiahy 0,00 0,00
3. Podprodukity i produkty w toku 95 510 446,94 122 480 416,68
3. Produldty gotowa 50632 440 30 B 599431,75
4, Toway 11 E3E 280,70 11 836 280,70
5. Faliczki na dostawy 4 00D E70,00 3 930 408,08
IL Nalenosci krothosrmingws 3 082 697,64 1069 142,11
1. Nalefnogol od jednosiek powiazanych 0,00 0,00
&) T tytulu dostew | ushug, o okresie splaty: 0,00 0,00
- dio 12 miesiecy 0,00
- powyEe) 12 missiecy 0,00
b} inna 0,00
3. Nalefmosdoi od porostelych pdnosiek 3 D82 697 .64 1060 142 11
&) T tytulu dostew | ushug, o okresie splaty: 2 70 E86.96 1005 372,36
- dio 12 miesiegy 2 &0 686,96 1005 372,36
- piowyEej 12 missiecy 0,00 0,00
bl z tytulu podatkow, dotacjl, cel, uberpiecren pod. | zdrow. oraz innyc 554 361,00 0,00
c) imma 157 640,68 53 760,75
d) dochodnons na drodze sadows) 0,00 0,00
IL Imwestycie krotkoterminowe H e T 40 764 060,02
1. Krototarminowa akiywa finansowe M ST 40 7654 060,02
&) w jadnostkach powigzamych 0,00 0,00
- Udzialy |t akcje 0,00
- inna pamierny Wartosciowa 0,00
- Udzialone podycrki 0,00
- inna krdtkoterminowe skiywa finansowe 0,00
bl w poeostabych jpdnostkach 0,00
- Udzialy |t akcje 0,00
- NN papiery Wartosciowa 0,00

‘Warszawa, dnia 2017-01-16

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe Victoria Dom S.A. za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31
pazdziernika 2016 r. Dane finansowe przedstawione ponizej nie zostaly zbadane ani poddane przegladowi
bieglego rewidenta.

2017-01-16 13:58

Sp. Subda B.

/\(V ictoria Dom
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Victoria Dom 5. A
Warszawa ul. Katy Grodziskie 105

2017-01-16 13:58

BILANS 2015
Tytul Stan na 31 12 2015 Stan na 31 10 2016

- uidziglone podycrki 0,00 0,00
- imna krdtkaterminows skiywa finansowe 0,00 0,00
c) srodki pieniedne i inne akiywa pierigima L] 40 764 060,02
- srodki pianiednaw kasie i na rachunkach 1314 485,93 7 490 BES.E
- imna grodki pieniedne 10 B45 491 38 33573 194,35
- imne akiyws pienieme 0,00/ 0,00/
2. Inne imwestycie krdthotermingwe 0,00/ 0,00/
IV. Krdtkotermincwe rozliczenia migdzyokre sows 538 850,38 496 226,65
PASYWA 163 285 72582 211 183 556,75
A. Kapital wiasny 54 2571 330,55 FO 858 #1822
L Kapital fundusz) podstawowy 2 00H) 000, 00 2 0040 (00,00
IL Maletne wpdaty na kapital podstaw owy (wislkosc uiemnal 0,00/ 0,00/
L Udzialy {akciel wissne (wislkogt ujsmnal 0,00 0,00
IV. Kapital (fundusz) zapasowy BET 000,00 BET 000,00
V. Eapital (fundusz) z aktualizacii wy ey 0,00/ 0,00/
V1 Pozostale kapitaly (fundusza) rezerwowe 40 2508 642,40 48 284 330,85
WIL Zysk (ssrata) z las ubiaglych 0,00/ 0,00/
VIIL Zysk {strata) neto 11 324 686,55 18 807 088,77
£ Odpisy z zysku nesto w ciggu roku cbrogowego fwielkose uipmna) 0,00/ 0,00/
B ZOBOWIAZANIA | RETERWY NA Z0B0WIAZANIA 109 034 394, 87 140 325 137,53
L Rezeray nazobowiszania 10 F2 516 20377 505,24
1. Rerenws 2 tytuhe cdroczonego podatou dochodowego D 442 517,06 17 O73 B46,06
2. Bererwa na swiadoreniz emenaine i podobne 0,00/ 0,00/
- dhugatenmincws 0,00 0,00
- hridtkolemminows 0,00 0,00
3. Pozostale razemy BaD 062,10 2 403 556,28
- dhugaterminowe 0,00 0,00
- kritkoteminowe BaD 06210 2 403 556,78
IL Zobowiszania diugoterminows 26 141 286,83 39 633 247,11
1. Wobec jadnostek powiazanych 0,00/ 0,00/
2. Wobec porzosishch jednostek 2 141 286,83 30 B33 247,11
&) kredyly | pagyczki 0,00/ 0,00/
bl z tytuby emisji dunych papiartw warosciowych 23 050 000,00 35 D00 000,00
c) inne zobowigzania finansowe E4E 489,72 430 BS0,57
d) imne 244279511 4 202 ¥96,54|
HL Zobowiszania krotkoserminows 24 77935595 20 244 693,50
1. Wobec jpdnosiek powiazanych 0,00 0,00
&) Z tytubu dostaw i uslug. o okresie wymagalnosci: 0,00/ 0,00/
- dio 12 miesiecy 0,00/ 0,00/
- powyEej 12 miesiecy 0,00/ 0,00/
b imna 0,00/ 0,00/
2. Wobec pozestalych jednostak 24 TTEESE,18 20 243 002 73
&) kredyly | pagyczki 0,00/ 1 04,02

bl z tytuby emisji dunych papiartw warosciowych
c) inne zobowigzania fmansowe 340 405 57 II7 497,37
d) z tytuby dostaw | uslug, o okresie wymagainosci: 20 631 817,53 15 B91 007,54
- dio 12 migsiey 20 311 917.53 15 B9 007,54
- powyEej 12 miesiecy 318 900,00 0,00
g) zaliczki olrzymane na dostasy 0,00/ 0,00/
f) zobowiaz ania wakslowe [ dywidenda 0,00/ 0,00/
gl = tytuby podatkiw, cef, wherpieczan i inmych $wiadoren 53044333 1 875 E7T2.86
h) = tytuku wynagrodzen 100 052 44 93 75,57
i} inne 3 14E 846,41 2 044 37E &
3. Fundusze specjaine FO0,77 700,77
I¥. Bozlicze nia migdzy ohresowe 47 741 170,93 60 D69 691,68
1. Ujemna wartase firmy 0,00/ 0,00/
2. Inne razliczenia miedryokresone A7 741 170,93 60 D69 691,68
- diugatenminowe 0,00 6 834 113,56
- kratkolemminowe &7 BO7 947 .44 53 235 577,72

Warszawa, dnia 2017-01-16

Sp. Subda B.

/\(V ictoria Dom
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Wictoria Dom SA
Warszawa ul. Kaly Grodeiskia 105

Fachungk zysiodw i sirat
dweaniant kalkulaoy g

2M7-0-16 1358

Tytud D:;I‘I-Di-l?-_?:]:EEL - H.01.2046 r. -

L r. HALNHE .
Przychody ze sprzedazy produkidw, towardw | materialow, w tym: 00 B16 040,22, 124 504 528,22
Preychody netio ze spzedaiy produkiiow B0 072 258,26 123762 521,32
| Przychody netio ze sprzeday towardw | materialiw 743 TE0,96 832 006,20
Koszt sprzedanych produkto, towardw | materialdw, w tym: BE 120 41532 89 883 912,10
Kozt wybworzena sprzedamych produkiow B5 367 334 60 89 057 570,08
| Warinsé sprzadanych fowardw | materialiw 742 DB0,T2 826 342,02
ZYSK (STRATA}BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B} 24 BBE 624,90 A TI0 616,12
Mosrty spredazy 2402 303,91 2418 116,66
Koszty opiinego zarzadu 4 520 897,33 4 657 160,42
[ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (C-D-E) 17 TE3 423,66 27 594 339,04
Pozostale preychody operacyjne 226 050,65 250 476,41
Zysk ze zbyca niefnansowych akiywow trmehych 50 425,68 106 631,23
| Dotecja 0,00 0,00
Il Inne preychody operacyjne 175 E24,97 150 845,13
Pozostale koszty operacyjne 655 66D, 30 114 458,15
Sirata ze zbycia niefinansowych sktywdw trasiych 0,00 0,00
| Aktuslzacia wartoséi aktywow nisfnansowych 0,00 0,00
Il Inne koszty operacyjne ES5 BED,30 114 458,15
[ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE (F+G-H) 17 313 6054 27730 357,30
PREYCHODY FINANSOWE 314 348,42 260 700,23
Cywidenty | udzishy w zyskach, wtym 0,00 0,00
- od jednostek powiszamych 0,00 0,00
| Odzati, w tym: 203 754 61 258 317,23
- od jednostek powiazamych 0,04 0,00
Il Ze zbycia imwestyaji 0,00 0,00
IV Akhualizecia wartosc mwastycy 0,00 0,00
¥ Inne 20 563,81 2 363,00
KOSZTY FINANSOWE 3 674 506,50 3400 335,75
Cidzeth, w tym: 2071 53441 2 362 08276
- od jedrostek powiazamych 0,00 0,00
| Strata ze zbycia inwestycji 0,00 4 360,54
Il Aktualzacia warinsc imwestysi 0,00 0,00
W Inne 603 002,09 1042 862 45
[ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZE. (1+J-K) 13673 326,93 24 500721,78
[WYHNIK ZDARZ EN MADZWYCZ AJNYCH (M.L-MLIL} 000 0,00
Zyski nadowy czajne 0,04 0,00
| Straty nadrwyczajne 0,00 0,00
[ZYSK (STRATA) BRUTTO(L +'- M) 13073 32693 245007178
Podatek dochodowy 2 648 635,38 4 633 633,51
Podatek dochodowy ! biazacy 1422 504,00 2 212 876,00
Podatek dochodowy £ odroczomy 1226 134,38 247075751
Pozeatale obowigrkows zmniajazenie zysku | zwickszenie straty) 0,00 0,00
[Z¥5K (STRATA) NETTO (N-0-P} 11 324 688,55 19 007 088,27

‘Warsrawa, dnis 20170116

EI

E.'l
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

7. ZALACZNIKI

7.1. Odpis z KRS

Identyfikator wydruku: RP/305793/17/20170116143531 Stronalz B

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REIESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 16.01.2017 godz. 14:35:31
Numer KRS: 0000305793

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIDRCﬁW
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. 0 Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz.1186, z poZn. zn.)

Data rejestraci w Krajowym Rejestrze Sadowym | 14.05.2008
Distatni wpis | Numer wpisu 17 Data dokonania wpisy 31.05.2016
Sygnatura akt Wi, XTI NS-RENLKRS/25163/16/24
Oznaczenie sadu SAD REDOMOWY DLA M. ST, WARSZAWY W WARSTAWTE, XIII WYDZIAL GOSPODARCEY
KRAIDWEGD REJESTRL SADOWEGD Strona
107
Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGOM: 551186334, NIP: 7591554483
3JFirma, pod kidrg spofia dziaka VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA

4.Dane o wzesnisjszs] rejestradi ————
5.Czy przedsighiorca prowadz deialalnoéc | MIE
gospodarcz 2 innymi podmiotami na

podstawie umowy spalki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacii NIE

poiytku publicnego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.5iedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST, WARSZAWA, gmina M.5T. WARSZAWA, misjsc.
WARSZAWA

ZAdres ul, KATY GRODZISKIE, nr 105, kok, —, migjsc. WARSZAWA, kod 03-289, poczta WARSZAWA, krej
POLSEA

3.Adres pocty elektronicnaj —_—

4, Adres strony internetowe] ———

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow

%ictoria Dom



Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Identyfikator wydruku: RPY305793/17/20170116143531

Shona 2z 8

Rubryka 4 - Informacie o statucie

w zyshu?

LInformacia o sporzadzeniu lub zmianie 1 AKT NOTARIALNY SPORZADZOMNY W DNIU 24,04, 2008F. PRZED NOTARIUSZEM ALDOMA,
statuty RZI]]I(IE'&"-'IEZ—KEU?'_EK W OSTROWT MAZOWIECKIE] - REPERTORIUM A NR 745/2008.
2 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 2 CZERWCA 2003R., ZA NUMEREM REPERTORIUM A
NR 4328/2008, PRZED NOTARIUSZEM DOROTA, GRABOWSKA W OSTROWI MAZOWIECKIED
ZMIENIONC: PAR.1 STATUTL PAR.Z STATUTU; PAR.13 STATTUTL;
3 04 PAZDZIERNIKA 2012 R., REP. A MR 5442/2012, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSHA,
KANCELARTA NOTARLIALNA W OSTROWII MAZOWIECKIED
ZMIENIONO: § 34 FETE
4 12,12.2013, REP. A NR. 8288/2013, NOTARIUSY DOROTA GRABOWSKA, KANCELARIA
MOTARIALNA W OSTROWT MAZOWTECKIED, PLAC KE[EZhEI ANNY MAZOWIECKIE] MUMER 4.
IMIANA § 9, § 29
5 14.03.2014 R., NOTARIUSZ TOMASE KOTUSZEWSKT, KANCELARLA MOTARTALNA W
WARSZAWTE, UL, SW. WINCENTEGD 35 LOK. 1, REP, A NR 1590/2014, ZMIANA § 7 STATUTU
SPOLKT,
6 22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKT, KANCELARLA MOTARIALNA W
WARSZAWTIE, REP, A NR 663/2015, ZMLANA § 4 STATUTU SPOLKT,
7 26.03.2015 R., REP. A NR. 2963/ 2015, NOTARIUSZ TOMASZ KDTUSZEWSKL, KANCELARIA
MNOTARIALNA W WARSZAWIE
ZMIANA STATUTLE
- PO § 16 DODANY ZOSTAL § 164
-W § 37 DODANY 20STAL UST. 3.
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostala utworzona spotka NIEOZMACZONY
2.0znazenie pisma innego niz Monitor —
Sadowy | Gospodarczy, przeznaconego do
4,Czy statut przyenaje uprawnienia NIE
osobistz okreslonym akcjonariuszom lub
tytudy uczesmictwa w dochodach lub
miajatku spofki nie wynikajgoych z akei?
5.Czy obligatoriusze majy prawo do udzishy | NIE

Rubryka 6 - Sposob powstania spotki

1.0kreslenie okoliznosd powstania

PREEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spolkd oraz
informada o uchwale

SPOLKA POWSTALA W WYNIKL PRZEKSZTALCENIA SPOLKT POD FIRMA 1K1 DEVELOPMENT
JASTNSKT SPOLKA JAWNA W DRODZE UCHWALY WSPOLNIKOW O PREEKSZTALCENIU 1KJ
DEVELOPMENT JASINSKI SP.J. W SPOLKE AKCYIMA PODIETE] W DNIU 24,04.2006R.
ZAPROTOKOLOWANE] PRZEZ NOTARIUSZA ALDONE RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI
MAZOWIECKIE] (REPERTORIUM A NR 745/2008) T OSWIADCZEN WSZYSTKICH WSPOLNIKOW
SPOLKT JAWNE] 7 DNIA 24.04.2008R. O UCZESTRICTWIE W SPOLCE PRIEKSZTALCOMED,

3.Mumer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochromy Konkurendi | Konsumentdw o
zgodzie na dokonanie koncentraci

Podrubryka 1
Podmioty, z ktdrych powstala spdtka

1 1.Mazwa lub fima

K] DEVELOPMENT JASINGKT SPOLKA JAWNA

/\(V ictoria Dom
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Identyfikator wydruku: RPY305793/17/201701156143531 Shona 3z 8
2.Mazwa rejestru, w kidrym podmict | KRAJOWY REJESTR SADOWY
byt zarejestrowany
3. Numer w rejestize 0000188396
4.Nazwa sadu prowadzacego refesy |VVPT
S Nurmer REGOM 551186334
6. Numer NIP —_—

Rubryka 7 - Dane jedynego akdgonariusza

1 1 Nazwisko | Mazwa lub firma KM SPOLKA Z OGRANICZONA, ODPOWIEDZIALNOSCLA
E— P
3.Mumner PESEL/REGON 147366714
4.Numner KRS 0000520401
6.Czy wepdlnik posiads cabosd ki | TAK
spolki?
Rubryka 8 - Kapital spotki
1.Wysokost kapitshy zakladowego 2 000 000,00 7k
2.Wysokost kapitahy docslowego —
3.Liczha akdji wezysthich emisji 20000000
4. Wartosd nominalna akgi 0,10 7t
5. Kwotowe okredlenie czedd kapitahu 2 000 000,00 2L

wplaconego

6. Wartost nominalna warunkowsgo

podwyiszenia kapitzhy zakladowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisdw

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1. Nazwa seril akoj

A

2.Liczha akcji w danej seri

15000000

3.Rodzaj uprzywilzjowania i lizha
akcji uprzywilsjowanych lub

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEMIWAMNE

informacia, 22 akcie nie sq
uprzywilejowana

3 L. Nazwa serii akgji B
2.Liczha akcji w danej seri 1000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i lizha
akci uprzywilsjowamych lub
informacia, 2= akcie nie 55
uprzywilejowane

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEDOWAMNE

%ictoria Dom
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Memorandum Informacyjne Victoria Dom S.A.

Identyfikator wydruku: RPY305793/17/20170116143531 Strona4z 8

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach cbligacji zamienmych

Brak wpisdw
Rubryka 11
1.Czy zarzgd lub rada administrujaca sq NIE
upowainieni do emisji warrantow
subskrypoyjnych?
Drziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Mazwa organu uprawnionego do ZARFAD
reprezentowania podmiotu
2.5postb reprezentacii podmictu PRAWO REPREZENTOWANLA SPOLKT PRZYSHUGLIE: PREZESOMWT ZARFADL JEDNOOSOBOWD,
WICEPRETESOWI ZARZADU DITALAJACEMLU LACTNIE Z DRUGIM CZLONEIEM ZARZADU LUB Z
PROKLIRENTEM,
Podrubryka 1
Dane osob wechodzgoych w sklad organu
1 1. Nazwisko | Nazwa lub firma JASTNGKI
2.Imiona MICHAL SEBASTIAN
3. Mumer PESEL/REGON 8001 2004890
4. Nurner KRS s
S.Funkcja w organie reprezentujgcym | PREZES ZARZADL
6.Czy osoba wohodzaca w skiad NIE
zarzadu zostala zawieszona w
cynnesciach?
7.Data do jakisj zostala zawieszona —_—
3 1. Nazwisko [ Mazwa lub firma WASILUK
2.Imiona WALDEMAR CEZARY
3. Numer PESEL/REGON G804 2800411
4. Numer KRS =
S.Funkcja w organie reprezentujacym | WICEPREZES ZARZADU
6.Czy csoba wohodzaca w skiad NIE
zarzgdu zostala zawieszona w
cynnasciach?
7.Diata do jakisj zostala zawieszona —
3 1. Mazwisko | Nazwa lub firma MAMCARZ
2. Imiona ANNA DANUTA
3.Numer PESEL/REGON 79101800505
4. Numer KRS e
S.Funkcja w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wohodzaca w skiad NIE
zarzadu zostalas zawieszona w
czynnasciach?
7.Diata do jakisj zostala zawieszona —

%ictoria Dom
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Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1. Mazwa organu |RADA MADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osoh wehodzacych w skiad organu
1 |LNazwisko JASTRST
2.Imiona J0ZEF
3.Mumer PESEL SO100204677
2 |LMazwisko JASTNGKA
2.Imiona KRYSTYNA
3. Mumer PESEL 50111004361
3 |LNazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Mumer PESEL 50062405231

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziafalnosci

przedsigbioncy

1.Przedmiot preewaiajgoej dzialalnosd 1

41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDCWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNEGOW

przedsighioncy

2.Przedmiot pozostzlej daiatalnoéd 1

41, 20, Z, ROBOTY EUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH T
NIEMIESZKALNYCH

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

68, 10, Z, KUPND T SPRIEDAZ NIERUCHOMOSCT MA WLASNY RACHUNEK

68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAME WYKDNYWANE NA ZLECENIE

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

L= S I I I

69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA (Z WYLACZENIEM DORADETWA
PODATKOWEGO I DEIALALNOSCT EIEGLYCH REWIDENTOW]

82, 11, 7, DZIALALNOSC USHUGOWA TWIATANA 7 ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA

Rubryka 2 - Wzmianki o zloZzonych dokumentach

Rosdzaj dokurmnentu

Nr kolejry w
polu

Data zhedenia

Za okres od do

1.Wzmianka o zlodeniu
rocnego sprawozdania
finansowego

1

21.07.2009

14,05,2008 - 31.12.2008

31.05.2010

01.01.2009 - 31.12.2009

08.06.2011

01.01.2010 - 31.12.2010

22.07.2012

01.01.2011 - 31.12.2011

01.07.2013

01.01.2012 - 31.12.2012

17.06.2014

0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

o [ [ [ [ [ e

24.06.2015

0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
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13.05.2016

00 01.01.2015 DO 31.12.2015

2.Wzmianka o zlodeniu opini

(=

ARREE

14.05.2008 - 31.12.2008

bieglego rewidenta

ARREE

01.01.2009 - 31.12.2009

AXRAEE

01.01.2010 - 31.12.2010

FRAEE

01.01.2011 - 31.12.2011

ARREE

01.01.2012 - 31.12.2012

ARREE

00 01.01.2013 DO 31.12.2012

ARREE

0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

L= e I - T I O L

AXREE

0D 01.01.2015 DO 31.12.2015

3.Wzmianka o zloZeniu uchwaky

[y

FRAEE

14.05.2008 - 31.12.2008

lub postanowienia o
zatwierdzeniu sprawozdania

FRAEE

01.01.2009 - 31.12.2009

finansowego

ARREE

01.01.2010 - 31.12.2010

ARREE

01.01.2011 - 31.12.2011

ARREE

01.01.2012 - 31.12.2012

AXREE

0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

FRAEE

0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

L== I e - LT O LS

ARAEE

00 01.01.2015 DO 31.12.2015

4. Wzmianka o zlodeniu 1

ARREE

14,05,2008 - 31.12.2008

sprawoadania z dzistalnosci
podmictu

ARREE

01.01.2009 - 31.12.2009

ARREE

01.01.2010 - 31.12.2010

AXREE

01.01.2011 - 31.12.2011

FRAEE

01.01.2012 - 31.12.2012

ARAEE

00 01.01.2013 DO 31.12.2013

ARREE

0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

L= e I - L LT I RS

ARREE

00 01.01.2015 DO 31.12.2015

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosd statutows] organizadji pozytku publicznego

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dien konczacy pierwszy ok obrotowy,
za ktory naledy zloiye sprawozdanis

finansowe

31.12,2008

Rubryka 1 - Zaleglosci

7
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Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosc

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacie o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadiosd na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadiosciowe albo o zabezpieczeniu majgtku dhuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadhosd albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmictowi egzekucii z uwaagi na fakt, 2e z egeekudii nie uzyska sie
sumy wyzZszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat &

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwiazaniu lub uniswaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o pofaczeniu, podziale lub przeksztalceniu

Brak wpisow

%:ictoria Dom
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Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukladowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych lub o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka & - Informacja o zawieszeniu dzialalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzgdrenia wydnuku 16.01.2017

adres strony internetowei, na kiorej sq dostepne informacie z rejestru: https:/'ems.ms.gov.pl
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7.2. Statut Spotki

STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOLKA AKCYJNA

I Postanowienia ogdlne

gL
Spolka dnata pod firma: Victoria Dom Spolka Akcyjna, zwana dalej . Spolks™
§2.
Siedziba Spotki jest Warszawa.
§3.

Spolka powstata w wyniku przeksztatcenia spotki pod firma . JKJ DEVELOPMENT Jasifiski spolka jawna™ wpisana do rejestru
przedsighiorcow Krajowego Fejestm Sadowego pod mmerem KES 0000188896.

W dniu przeksztatcema wspélnikanu . JKT DEVELOPMENT Jasinski spofka jawna” byli- Jozef Jasinski. Krystyna Jasinska, Michat
Sebastian Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

I Dzalalnosé
§4
Przedmiotem dzialalnosei Spolki, wedlug Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci jest:
1) produkeja wyrobdw dla budownictwa z tworzyw sziucznych — PKD 2223 Z,
2) produkcja cegiel, dachowek 1 materialow budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,
3) produkeja wyrobow budowlanych z betonu — FED 23.61 Z,
4) produkeja wyrobéw budowlanych z gipsu — PRD 23.62.Z,
5) produkcja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63. Z,
@) produkcja pozostalych wyrobow z betom, gipsu 1 cementu — PED 23.60.Z,
T produkeja kenstrukeji metalowych i ich cze$el — PED 25.11.Z,
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8) produkeja metalowych elementow stolarki budowlanej- PED 25.12.7,

9 realizacja projektow budowlanych zwiazamych ze wznoszeniem budynkéw — PED 41.10.Z,

10)roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych 1 niemieszkalnych — PKD 41.20.Z,

11} roboty zwiazane z budows drog 1 autostrad - PEDN 42.11 Z,

12} roboty zwigzane z budows rurociagéw przesylowych i sieci rozdzielezych - PEKD 4221 Z,

13) rozbidrka i1 burzenie obiektéw budowlanych - PEKD 43.11.7,

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

15) wykonywanie wykopéw i wiercen geologiczno-inzynierskich - PKD 43,13 7,

16) wykonywanie instalacji elektryeznych — PKD 4321 .7,

17} wykenywanie instalac)i wodne-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych 1 klimatyzacyjnych — PED 4322 7,

18) wykenywanie pozostatych instalac)i budowlamych — PKD 4320 7,

19) tynkowanie — PKD 4331 Z,

20) zakiadanie stolarki budowlanej — PKD 43312,

21} posadzkarstwo, tapetowamie 1 oblicowywanie scian — PKD 43 33 Z,

22) malowanie, szklenie — PKD 43 34.Z,

23) wykonywanie pozostatych robot budowlanych wykonczeniowych — PED 4339 Z,

24} wykonywanie konstrukeji 1 pokryé dachowych - PKD 4391 Z,

25) pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nieskalsyfikowane — PED 4399 7,

26) sprzedaz hurtowa drewna, materiatow budowlanych 1 wyposazenia sanitamego — PRD 46.73.Z,

27) pozostala finansowa dzalalnosé ushugowa, gdzie indziej mie sklasyfikowana, z wylaczemiem ubezpieczen 1 fumduszy
emerytalnych — PED 6499 Z,
pozostala dzialalnosé wspomagajaca ushugi finansowe, z wylgezeniem ubezpieczen i finduszy emerytalnych — PED 66.19.7,

28) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek — PKD 68.10.Z,

20} wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami — PED 68 20 Z,

30) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami - PKD 68312,

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

32) dzalalnosé w zakresie architektury — PEKD 71.11.Z,

33) dzialalnodé w zakresie infynierii i zwizzane z ni doradztwo techniczne — PKD 71.12.Z,
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34) wynajem 1 dzierzawa maszyn 1 urzadzen budowlanych — PKD 77.32.Z,

35) dzialalnesé pomocnicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach — PED 81.10.Z,

36) sprzatanie obiektow — PED 81.2,

37) mespecjalistyczne sprzatanie budynkéw 1 obiektow przemyslowych - PKD 81.21.Z,

38) dzialalnedé ushugowa zwiazana z zagospodarowaniem terendw zieleni — PKD 81.30.Z,

39) dzialalnosé rachunkowo - ksiegowa (z wylaczeniem doradztwa podatkowego 1 dzialalnoscl bieghych rewidentow) - PKD 69.20.Z,

40) dzialalnodé ushugowa zwiazana z administracyjna obstuga biura — PKD 82.11.Z.
83
§5.
Zmiana przedmiotu dzialalnosé Spolki moze nastapi¢ bez obowiazku wykupienia akcjl od akejonariuszy, ktérzy nie zgadzaja sie na
zmiang. jezeli uchwata Walnego Zgromadzema bedzie powzieta wiekszoscla dwoch trzecich gloséw w obecnoscl osdb reprezentujacych
co najmniej polowe kapitalu zakladowego.

-
=3

Rokiem obrotowym Spéfki jest rok kalendarzowy.

III. Kapitaly i akecje

87

§7

1. Kapital zakladowy Spolki wynosi 2.000.000.- (dwa miliony) zlotych 1 dzieli si¢ na:
- 19.000.000 (dziewigtnascie miliondw) imiennych akeji zwykiych serii A o numerach od $00.000.001 do 019.00:0.000,
- 1.000.000 (jeden milion) mmiennych akeji zwyktych seni B o numerach od 000.000.001 do 001.000.000..

2. Wartos¢ nominalna kazde) akcji Spolki wynosi 0,10 zi (dziesie¢ groszy).

§8.
2
W Spélce moga by¢ tworzone kapitaly rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie kapitalu rezerwowego uchwala Walne Zgromadzenie.

§9.

1. Akcje Spotki na okaziciela mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.
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2. Akeje Spolki imienne moga byé zamieniane na akcje na okaziciela.

§10.
Akcje Spolki moga by¢ umarzane.

1L
E:
Spolka moze emitowac obligacje uprawniajace do objecia akepi Spotki w zamian za te obligacje.

IV. Organy Spolki

§12
Organamu Spotki sa:
- WALNE ZGROMADZENIE,
-RADANADZORCZA,
-ZARZAD.
IV. A Walne Zgromadzenie

§13.
Walne Zgromadzeme odbywa sie w siedzibie Spotki.

§14.

Projekty uchwat Walnego Zgromadzemia oraz wnioski do porzadku obrad walnego Zgromadzenia powinny byc uzasadnione w sposdb
umozliwiajacy podjecie uchwaly z nalezytym rozeznaniem, z wyjatkiem uchwat w sprawach porzadkowych 1 formalnych oraz uchwat,
ktdre s3 typowymi uchwalami podejmowanymi w toku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

§15.
&
Walne Zgromadzenie uchwala Fegulamin Walnych Zgromadzen. okreslajacy zasady ich przygotowania i przebiegu.

3 16.
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Nabycie 1 zbycie nieruchomosel, uzytkowania wieczystego lub udzialn w nieruchomesci nie wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§ 16a.
Walne Zgromadzenie moze okreshic dzien, wedlug ktorego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok
obrotowy (dzien dywidendy). Dzien dywidendy nie moze zostac wyznaczony pozZnie], mz w terminie dwoch miesigcy. liczac od dnia
powzigcia uchwaty Walnego Zgromadzenia o przeznaczeniu zysku do wyplaty akcjonarmszom.

IV. B Rada Nadzoreza
17,
1. Rada Nadzorcza skiada sie co najmniej z pieciu czlonkdw.
2. Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby czlonkéw Fady Nadzerczej, wyboru Przewodniczacege Rady Nadzorcze) oraz
pozostatych jej czlonkow. Zastepea Przewodniczacego Fady Nadzorceze) jest wyblerany 1 odwolywany przez Fade Nadzoreza.

3. Czlonkowie Rady Nadzorczej wybierani sa na wspélna. trzyletma kadencje.

§18.

1. Co najmniej dwoch czlonkdw Rady Nadzorczej powinne spelmiac warunki niezalezmosci od Spotki 1 podmiotow pozostajacych w

istotnym powiazaniu ze Spolka. okreslone w Regulaminie Rady Nadzorczej (. Niezaleimi Czlonkowie Rady Nadzorcze)™).

. Kandydat na cztonka rady Nadzorcze] jest zebowiazany zlozyé Walnemu Zgromadzeniu pisemne oswiadczeme stwierdzajace, czy

spelnia warunki Niezaleinego Czlonka Rady Nadzorcze).

3. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia, albo oscba oglaszajaca wymki wybordw do Rady Nadzorcze], stwierdza do protokotu,
ktére osoby sposréd wybranych w sklad Rady Nadzorezej sa Niezaleimymi Czlonkami Rady Nadzorczej.

4. Czlomek Rady Nadzorczej, ktory przestal spelniaé wammkl Niezaleinege Czlonka Fady Nadzoreze) zebowilazany jest
nmiezwlocznie zawiadomié o tym Rade Nadzoreza i Zarzad. W przypadku gdy wymdg czlonkostwa w Fadzie Nadzorezej dwach
Miezalemmych Czlonkéw Rady Nadzorczej nie jest zachowany, Rada Nadzorcza zobowizzana jest spowedowaé miezwloczne
zwolanie Walnego Zgromadzenia w celu dokonania zmian w jej skladzie.

5. Brak w skiadzie Rady Nadzorcze] wymagane] liczby Niezalezmych Czlonkow Rady Nadzorcze) nie powoduje niezdolnosci Rady
Nadzorczej do podejmowania uchwat.

[

§1o.

1. Posiedzenia Rady Nadzorcze] zwolywane s3 w miare potrzeby. nie rzadziej miz trzy razy w reku obrotowym.

2. Posiedzema Rady Nadzorczej zwolnje Przewodniczacy Rady Nadzorcze] z wlasne) imcjatywy. albo na wniosek Zarzadu lub
cztonka Rady Nadzorczej. W przypadku mieobecnosci Przewodniczacego posiedzemia Rady Nadzorcze) zwoluje
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzoreze). Zwolanie posiedzenia Rady Nadzorcze] nastepuje za pomoca telefaksu lub pocztowy
elektroniczne] z potwierdzeniem nadania lub za pomoca listow poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera. Zaproszenie na
posiedzenie Rady Nadzorcze) nalezy skierowac na ostatni adres wskazany Spolce przez czlonka Fady Nadzorczej. W zaproszeniu
nalezy ommaczyc miejsce, dzien, godzine i porzadek obrad posiedzemia. Zaproszenie powinno zostat wystosowane do czlonka
Rady Nadzorcze] przynajmnie] na dwa tygodnie przed wyzmaczonym termimem posiedzema, a w sytuacjach naglych na 3 dm
przed wyznaczonym terminem posiedzenia.

& 120

& 20,
Z zastrzezeniem wymogéw wynikajacych z bezwzglednie obhowiazujacyeh przepiséw prawa, Rada Nadzorcza moze podejmowad
uchwaly w trybie pisemnym Iub przy wykorzystaniu srodkdw bezpodredniego porozumiewania sig na edlegtosé, jak réwniez czlonkowie
Rady Nadzorczej moga brac udzial w podejmowaniu uchwal oddajac swdj glos na pismie za posrednictwem mnego czlonka Rady
Nadzoreze].

§IL
E:

W przypadku rowne) liczby glosow w glosowaniu nad uchwals Rady Nadzorcze) rozstrzyga glos Przewodniczacego.
§12.

1. Jezeli wskutek rezygnacji badz smierci czionka Rady Nadzorczej, liczba jej czlonkéw nie osiagnie liczby okreslonej przez Walne
Zgromadzenie, ale jest zgodna z mmmimum okreslonym przez Statut, rada Nadzorcza jest uprawniona do dzialania 1 zobowiazana
do spowodowania niezwlocznego zwolania Walnego Zgromadzenia w celu uzupelnienia skladu albo zmiany liczby czionkdw
Rady Nadzorczej.

. Jezell wskutek rezygnacji badZ smierci czlonka Rady Nadzorczej, liczba jej czlonkdw nie osiagnie minimum okreslensgo przez
Statut, kazdy z czlonkéw Rady Nadzorczej jest zobowiizamy do zgloszemia Zarzadowi wniosku o zwolanie Walnego

[}
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Zgromadzenia w celu nzupelnienia skiadu Rady Nadzorcze] oraz uprawniony do jego zwolania, jezeli Zarzad me zwola Walnego
Zgromadzemia w terminie dwoch tygodni od dmia zgleszenia takiego wmosku. Ponadto, w takim przypadku pozostali czlonkowie
Rady Nadzorcze] sa uprawnieni do uzupelmienia skiadu Rady Nadzorcze] do minimalnej liczby jej cztonkéw okreslonej przez
Statut, w drodze wyboréw przeprowadzonych w glosowaniu tajnym 1 na zasadach obewizzujacych przy podejmoewanm uchwat
Rady Nadzorczej. Mandat czlonka Fady Nadzorczej wybranege w ten sposdb wygasa z dniem odbycia najblizszego Walnego
Zgromadzenia, ktore dokona uzupelnienia skladu Rady Nadzorcze).

3. W przypadku odwolania badi smierci Przewodniczacego Rady Nadzorczej, a takZe jego rezygmacji z czlonkestwa w Fadzie
Nadzorczej badz z funkeji, rada nadzoreza jest zobowiazana do spowodowania niezwlocznego zwolania Walnego Zgromadzenia
w celu wyboru nowego Przewodniczacego Rady Nadzorezej. Na czas wyboru nowego Przewoedniczacego Rady Nadzoreze). jego
obowiazki 1 uprawnienia przyshiguja zastepcy Przewodniczacego Rady Nadzoreze).

2123

§23.
Czlonek Rady Nadzorczej jest zobowiazany mezwlocznie zawiadomi¢ Rade Nadzoreza o zaistnialym konflikcie interesow lub
mozliwoeicl jege powstania oraz powstrzymac sie od zabierama glosu w dyskusiji 1 od glosowania nad uchwats w sprawie, w ktére)
zaistmal konflikt.

§24.

E
W umowach z cztonkami Zarzadu Fada Nadzoreza jest reprezentowana przez Przewodniczacego lub innego czlonka Rady Nadzorczej,
dziatajacych na podstawie uchwaly Rady Nadzorcze], zawierajacej zgode na zawarcie okreslonej umowy.

§15

Szezegolowe zasady dzialania Fady Nadzorczej okresla Fegulamin Rady Nadzorczej uchwalany przez Walne Zgromadzenie.

§ 26,

E:
Czlonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktdrego wysokosc badz zasady obliczenia oraz terminy wyplaty okresla Walne
Zgromadzenie.

e
(5]
y |

Do uprawnien i obowiazkéw Fady Nadzorezej nalezy w szezegdlnosei:

a) wybér podmiotu uprawnionege do badania sprawozdan finansowych Spélki z zastrzeZeniem Ze podmiot ten powinien byé
Zmieniany przynajmniej raz na siedem lat obrotowych,

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

c) rozpatrywanie i opinlowanie wszystkich spraw majacych by¢ przedmiotem uchwal Walnego Zgromadzenia,

d) sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzenin zwiezle] oceny sytuacyi Spotki, z uwzglednieniem systemu
kontroli wewnetrzne] 1 systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spotki,

e) dokonamie 1 przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.

V. C Zarzad
§28.
1. Zarzad Spolki skiada sie z jednego albo wigkszej liczby czlonkdw, w tym Prezesa Zarzadu.
2. Rada Nadzorcza ustala liczbe czlonkéw Zarzadu i wybiera Prezesa Zarzadu, 2 w wypadku gdy Zarzad jest wieloosobowy, wybiera
réwniez jednego albo wigksza liczbe Wiceprezeséw Zarzadu oraz pozostatych czlonkéw Zarzadu.
3. Czlonkowie Zarzadu wybierani sa na wspolna, trzyletniz kadencje.

§190,

E:
Prawo reprezentowania Spolki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesow: Zarzadu dziatajaeemu laczmie z drugim
czlonkiem Zarzadu lub z prokurentem.

§ 30
Uchwaly Zarzadn wymaga w szczegdlnosc:
a) rozporzadzenie prawem lub zaciagniecie zobowiazania o wartosci przekraczajacej 5 (piec) procent kapitaldw wlasnych Spotki za
poprzedni rok obrotowy,
b) zwolanie Walnego Zgromadzenia,
c) podjecie czynnosci, w ktérej czlonek Zarzadu zglosit zaismienie albo mozliwodé powstania konfliktu interesdw.

§3L
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W przypadku rowne) liczby glosow w glosowaniu nad uchwala Zarzadu rozstrzyga glos Prezesa Zarzadu.

832

§32
Czlonek Zarzadu jest zobowiazany niezwlocznie zawiadomi¢ Zarzad o zaistmialym konflikcie interesow lub mozliwosci jego powstania
oraz powstrzymac sie od reprezentowania Spolki. zabierania glosu w dyskusji i od glosowania nad uchwala w sprawie, w ktorej zaistnial
konflikt interesow.

333
§ 33
Szezegolowe zasady dzialania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez Fade Nadzorcza.

i34
Zarzad jest zobowiazany uzyskac zgode Fady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujacych czynnosei:

a) zawarclem przez Spolke znaczace] umowy z podmictem powiazanym, za wyjatkiem uméw typowych zawieranych na warunkach
rynkowych w ramach prowadzene] dziatalnosci operacyjne) przez Spolke z podmiotem zaleimym, w ktorym Spotka posiada
wigkszosclowy udzat kapitalowy; umowa maczaca 1 podmiot powldzany maja znaczenie okreslone w rozporzadzenm Mimstra
Finansow z dnia 19 paidziemika 2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych (Dz.U.Nr 209, poz.1744),

b) zaciagnigciem kredytéw wykraczajacych poza plan finansowy Spotki,

¢) udzielaniem poreczen na kwote przekraczajaca lacznie réwnowartosé 50.000.00 (pieddziesiat tysiecy) euro,

d) przejeciem zobowiazan osdb trzecich,

e) ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwizzamych z dzialalnoscia gospodarcza, w wysokosel przekraczajace] lacznie
rownowartosé kwoty 30.000.00 (piecdziesiat tysiecy) euro.

f) zawarclem. rozwiazaniem albo zmiana uméw dzierzawy 1 innych umow tego rodzaju. jezell zawierane sa na okres diuzszy niz 3
lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny placony przez Spotke jest wyzszy od réwnowartosci 60.000.00 (szescdziesiat tysiecy)
euro,

g) przyjeciem planu toczmego dla Spolki, w szezegolnoscl planow mwestycyjnych 1 finansowych, jak rowniez planow
strategicznych,

h) udzieleniem pozyczek poza zwyklym obrotem towarowym na laczna kwote przekraczajaca rownowartosé 50.000,00 (pieédziesiat
tysiecy) euro.

&35
§ 35,
Zarzad Spolki za zgoda Rady Nadzorczej, moze wyplaci¢ akejonariuszom zaliczki na poczet dywidendy.

V. Postanowienia kofcowe
§ 36.
W sprawach meuregulowanych w Statucie stosuje sie przepisy Kodeksu spotek handlowych.

&30
1. Postanowienia: § 14, § 17 pkt 1, § 18, §23, § 27lit. ¢, die, § 30 lit. ¢, § 321 § 34 lit. a wchodza w zycie z dniem uzyskania przez
Spole statusu spotki publicznej.
2. Do dnia uzyskania przez Spotke statusu spolki publiczne) Rada Nadzoreza sklada sie co najmniej z trzech cztonkdw.
3. Postanowienia § 14a stosuje sie do dnia uzyskania przez Spolke statusu spoiki publicznej.

AA\Victoria Dom
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7.3. Warunki Emisji Obligacji

Victoria Dom
PROTOKOL

posiedzenia Zarzadu z dnia 05.01.2017 r.

Dnia 05.01.2017 r., przy ul, Katy Grodziskie 105 w Warszawie, o godz. 12:00 odbylo si¢
posiedzenie Zarzadu spotki ped firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, wpisanej
do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS
0000305793.

Posiedzenie Zarzadu otworzyl Prezes Zarzadu Pan Michat Jasinski i przejgl nad nim
przewodnictwo. Prezes Zarzadu zlecil protokolowanie obrad posiedzenia Pani Annie
Mamcarz, a takze stwierdzil, ze na posiedzeniu obecni sg takze wszyscy czlonkowie Zarzadu
Spotki.

Nast¢pnie Prezes Zarzadu zarzadzil sporzadzenie listy obecnosci i stwierdzil, ze na
posiedzeniu obecni sa wszyscy czlonkowie Zarzadu, wobec czego posiedzenie odbywa si¢
prawidlowo i jest zdolne do powzigcia uchwal.

PORZADEK OBRAD

1. Otwarcie Posiedzenia,

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

Przyjecie porzadku obrad.

Podje¢cie uchwaly w sprawie emisji obligacji serii E.

Sprawy rézne i wolne wnioski.

Zakonczenie obrad.

9

P 4

Do punktu 1,21 3:
Prezes Zarzadu stwierdzil, ze zaproponowany porzadek obrad zostal przyjety jednogtosnie.
Nastepnie przystapiono do omawiania poszczegolnych pozycii obrad.

Do punktu 4:

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

UCHWALA NR 1/01/2017
Zarzadu Spélki pod firmg VICTORIA DOM S.A. z siedzibg w Warszawie

VICTORIA DOM Spolka Akcyjna z siadziby w Warszawie www.victorisdom.pl
ul. Katy ¢ iskie 105, 03-289 W

wpisana 0o rejestru przedsigblorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m, st. Warszawy XiI| Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2.000 000,00 2! (pokeyly w calodei)

NIP; 759-15-54.483 REGON: 551186334
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z dnia 5 stycznia 2017 roku

w sprawie emisji obligacji serii E

§1.
Zarzad spoiki dzialajacej pod firma Victoria Dom Spélka AKceyjna z siedziba w Warszawie,
przy ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 759-15-54-483, kapital zakladowy 2.000.000,00 zI (w pelni oplacony), dalej
zwanej: . Spétky”, dzialajac na podstawie art. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. 0
obligacjach (Dz. U. 2015, poz. 238 — dalej: ,.Ustawa o Obligacjach™) nini¢jszym postanawia:

1. wyemitowac do 10.500 (dziesi¢¢ tysigey pigéset) 48-miesigcznych, niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela, serii oznaczonej litera E, niemajacych formy dokumentu,
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda obligacja i tacznej wartosci
nominalnej do 10.500.000,00 (dziesig¢ milionow pigéset tysigey) zlotych (,,Obligacje™),
na warunkach szczegotowo okre$lonych w dokumencie ., Warunki Emisji Obligacji serii
E emitowanych przez Victoria Dom S.A. z siedzibq w Warszawie” stanowigcych
zalgeznik nr 1 do niniejszej uchwaly,

2. Obligacje beda oferowane w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
tj. w trybie oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (tj. Dz. U. z 2013 r,,
poz. 1382, ze zm.) i w sposOb wskazany w art. 7 ust 9 tej ustawy.

§2.

Uchwala wchodzi w zycie z chwila jej podjecia.
Zalqcznik nr 1 - Warunki Emisji Obligacji serii E emitowanych przez Vietoria Dom S.A. z
siedzibq w Warszawie.

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI SERII E

emitowanych przez

Victoria Dom S.A. z siedziby w Warszawie
Ninigjszy dokument (Warunki Emisji) okreéla warunki emisji obligacji (Obligacje),
emitowanych przez Victoria Dom Spélka Akcyjna z siedziba w Warszawie, przy ul. Katy
Grodziskie 105, 03-289 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334, NIP:

759-15-54-483, kapital zakladowy 2.000.000,00 zt (w pelni oplacony). posiadajaca strong
internetowg www.victoriadom.pl (Emitent).

1 DEFINICJE I WYKELADNIA

1.1 Definicje

W Warunkach Emisji:
VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie www.victoriadom.pl
ul. Katy Grodziskie 105, 03—239 er:uwa
wpisana do rejestru p : d Q0 przez Sqd Rejonowy dia m. st Warszawy Xl Wyazial Gospodarczy Krajowego

Rejestry Sgdowego pod nr KRSMOOSOSTBS kapital zakladowy: 2 000.000,00 2t {pokryty w caloscl)
NIP: 756-15-54-483, REGON: 551186334
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Polsce.

Agent Dokumentacyjny oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie.

Agent ds. Platno$ci oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.
Agent Kalkulacyjny oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

ASO GPW oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach
rynku Catalyst.

Banki Referencyjne oznacza Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A..
Bank Polska Kasa Opieki S.A., ING Bank Slaski S.A., Bank Handlowy w Warszawie
S.A. oraz mBank S.A.

Catalyst oznacza zorganizowany rynek dluznych instrumentow finansowych w

Cena Emisyjna oznacza ceng emisyjna jednej Obligacji wskazang w pkt 3(c)
Warunkéw Emisji.

Dlug Netto oznacza sume¢ Zobowiazan Finansowych pomniejszong o $rodki pienigzne
iich ekwiwalenty. okreSlana kazdorazowo na podstawie pofrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego Emitenta.

Dzien Emisji oznacza dzien 7 lutego 2017 r.

Dzien Platno$ci Odsetek oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub
Dzien Wezedniejszego Wykupu,

Dziern Roboczy oznacza (i) w okresie, w ktorym Obligacje beda zarejestrowane w
Ewidencji, kazdy dziefi tygodnia od poniedziatku do pigtku z wylaczeniem dni
ustawowo wolnych od pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, za$ (ii) w okresie, w ktorym
Obligacje beda zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym
przez KDPW, kazdy dzien tygodnia, z wyjatkiem soboét i niedziel oraz innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktorym KDPW prowadz dzialalno$é operacyjna,
umozliwiajaca podejmowanie czynnosci zwiazanych z przenoszeniem Obligacji
i rozliczaniem platnosci §wiadezen z tytulu Obligacji.

Dzien Ustalenia Praw oznacza dla Obligacji zapisanych w Ewidencji dzien ustalenia
liczby oraz wlasnodci Obligacji w celu zidentyfikowania Obligatariuszy Obligacji
zapisanych w Ewidencji, przy czym czas ustalenia bedzie przypada¢ o godzinie 16:30
w drugim Dniu Roboczym przed danym dniem platnodci swiadczen z tytutu Obligacji,
a po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez
KDPW oznacza szasty Dzien Roboczy przed dniem platnodei swiadezen 7 tytuhu
Obligacji. lub odpowiedni inny dzien, ktory zgodnie z aktualnymi Regulacjami
KDPW bedzie uwazany jako dzien, w kitérym zostaje okreslony stan posiadania
Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz os6b uprawnionych do ofrzymania
$wiadczeni z tytutu Obligaciji, z wyjatkiem:

(a)  zlozenia przez Obligatariusza zgodnie z Warunkami Emisji Zadania
natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien zlozenia zadania natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu:

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z sladzibq w Warszawie www victoriadom.pl
ul. Katy Grodziskie 105, 03-282 Warszawa
wpisana do rejestru przedsigbiorcdw prowadzonego przez Sid Rej ¥ oha m. st ¥ y XN Wydzial Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakiadowy: 2.000.000,00 2! (pokryty w caloscl)
NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334
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(b)  otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dziefi Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien
otwarcia likwidacji Emitenta; oraz

(c)  polgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podzialu lub przeksztalcenia
formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapil w obowiazki Emitenta z tytulu
Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje si¢ odpowiednio dzien polaczenia, podzialu lub przeksztalcenia
formy prawnej Emitenta.

Dzien Ustalenia Stopy Procentowej oznacza czwarty Dzien Roboczy przed
rozpoczgciem Okresu Odsetkowego. dla ktérego zostanie ustalona stopa procentowa,
badz po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym
przez KDPW inny dzien dozwolony przez Regulacje KDPW jako dzien okreslenia
stopy oprocentowania, najblizszy dacie wskazanej powyzej. o ktérym Emitent
zawiadomi Obligatariuszy.

Dzien Wykupu oznacza dzien 7 lutego 2021r.

Dzien Wezedniejszego Wykupu oznacza dzien w ktérym Emitent jest uprawniony
lub zobowigzany dokona¢ wezesniejszego wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13, pkt
14.2 lub pkt 15 Warunkéw Emisji.

EBITDA oznacza sum¢ wyniku z dziatalnosdcei operacyjnej i amortyzacji za ostatnie 12
miesigcy, obliczana na podstawie polrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego.

Ewidencja oznacza ewidencj¢ w rozumieniu art. 8§ ust. 1 Ustawy o Obligacjach
prowadzona przez Podmiot Prowadzacy Ewidencje.

GPW oznacza Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie.

Grupa oznacza Emitenta i jego Podmioty Zalezne.

Kapitaly Wlasne oznacza laczng warto$¢ kapitalow wilasnych Emitenta okreslang
kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego.

KDPW oznacza Krajowy Depozyt Papierdéw Wartosciowych S.A. z siedzibg w
Warszawie przy ul Ksigzgeej 4, 00-498 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000081582,

Kodeks Spolek Handlowych oznacza ustawg z dnia 15 wrzcénia 2000 r. Kodcks
spotek handlowych (1. Dz. U. z 2013, poz. 1030, ze zm.).

Marza oznacza marz¢ w wysokosci 425 punktéw bazowych.,

Memorandum Informacyjne oznacza dokument sporzadzony w zwiazku z ofertg
publiczna Obligacji na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia
2013 r. w sprawie szczegolowych warunkéw. jakim powinno odpowiadac
memorandum informacyjne sporzadzone w zwigzku z ofertg publiczng lub ubieganiem

VICTORIA DOM Spoélka Akcyjna z sledziba w Warszawie www.victoriadom.p
ul. Katy Grodziside 105, 03-280 Warszawa

do rejo przez Sad Rejonowy oha m. st. Warszawy XIII Wydzist Gospodarczy Krajowego

Ra)ostru $admgo pod or KRS 0000205793 taplm ukhcowy 2,000 000,00 2t (pokryty w cafosel)
NIP: 759-15-54-483. REGON: 551186334
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'

si¢ 0 dopuszezenie instrumentéw finansowych do obrotu na rynku regulowanym
(Dz.U. z 2013 r poz. 988).

Obligatariusz oznacza osobg wpisang do Ewidencji jako osob¢ uprawniona do
otrzymywania Swiadczen z tytutu Obligacji, a po rejestracji Obligacji w depozycie
papierdw wartosciowych prowadzonym przez KDPW oznacza osob¢ lub podmiot
bedacy posiadaczem rachunku papierow wartosciowych, na ktérym zapisane sa prawa
z Obligacji, lub, w odniesieniu do Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym,
oznacza osob¢ lub podmiot wskazany danemu Uczestnikowi Depozytu przez
posiadacza rachunku zbiorczego, jako bedacy uprawnionym z Obligacji zapisanych na
takim rachunku zbiorczym dzialajacy, w zakresie jakichkolwiek praw wynikajacych z
Warunkéw Emisji oraz Obligacii, za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego.

Oferujacy oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

Okres Odsetkowy oznacza okresy wskazane w pkt 9.5 Warunkéw Emisji, z
zastrzezeniem, 2¢ okres odsetkowy moze mie¢ inng dlugo$é ze wzgledu na
wezesniejszy wykup Obligacji zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji (Wezesniejszy
wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta), wezesniejszy wykup Obligacji na podstawie
pkt 14.2 (Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia) lub 15 (Niewypetnienie
zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawnej Emitenta).

Podmiot Prowadzycy Ewidencj¢ oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w
Warszawie, pehiacy funkcje podmiotu prowadzacego Ewidencje.

Podmiot Zalezny oznacza podmiot, w stosunku do ktorego Emitent jest spotka

dominujacq w rozumieniu art. 3 ust. 1 punkt 37 Ustawy o Rachunkowosci Strona

Prawo Restrukturyzacyjne oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. Prawo 124
restrukturyzacyjne (t.j. Dz. U, z 2015 r., poz. 978, ze zm.).

Prawo Upadlosciowe oznacza ustawg z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe
(tj. Dz. U. z 2015, poz. 233, ze zm.).

Przypadek Naruszenia oznacza kazde zdarzenie okreslone w pkt 14.1 (Przypadki
Naruszenia).

Regulacje KDPW oznacza Szczegdlowe Zasady, Regulamin KDPW lub wszelkie
inne majace zastosowanie regulacje wydane przez KDPW,

Regulamin KDPW oznacza regulamin KDPW uchwalany przez rade¢ nadzorcza
KDPW zgodnie z art, 50 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi lub na innej
podstawie prawnej, ktdra zastapi powyzsza podstawg prawna, obowiazujacej w danym
czasie.

Sprawozdanie Finansowe oznacza skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie ma obowiazku sporzadzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe sprawozdanic finansowe
Emitenta, sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci
obowiazujacymi Emitenta,

Stopa Bazowa oznacza stopg procentowa WIBOR podana przez Monitor Rates
Services Reuters lub kazdego jej oficjalnego nastgpeg, dla 3-miesigcznych depozytéw
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w PLN. wyrazong w punktach procentowych w skali roku, z kwotowania fixingu o
godzinie 11:00 lub okolo tej godziny, publikowang w Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej lub inng stopg procentowa, ktdra zastapi powyzszg stope procentowa.

Szczegélowe Zasady oznacza Szczegélowe Zasady Dziatania KDPW lub inny
dokument. ktory zastapi Szczegdlowe Zasady w danym czasic.

Swiadectwo Depozytowe oznacza (i) do dnia rejestracji Obligacji w depozycie
papierow wartodciowych prowadzonym przez KDPW — dokument wystawiony na
pissmne zadanie Obligatariusza przez Podmiot Prowadzacy Ewidencje,
potwierdzajacy na moment jego wydania zapisanie w Ewidencji praw z Obligacji,
ktorych posiadaczem jest dany Obligatariusz, (ii) po dniu rejestracii Obligacii
w depozycie papierdw wartosciowych prowadzonym przez KDPW, w odniesieniu do
Obligacji zapisanych na rachunku papieréw warto$ciowych — dokument wystawiony
na zadanie Obligatariusza zgodnie z art. 8 Ustawy o Obrocie, zas w odniesieniu do
Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym — dokument wystawiony na zadanie
Obligatariusza przez podmiot b¢dacy posiadaczem rachunku zbiorczego, na ktérym
zapisane sg Obligacje.

Uczestnik Depozytu oznacza firm¢ inwestycyjng lub bank, w obu przypadkach
posiadajace status uczestnika KDPW w rozumieniu Regulaminu KDPW oraz
uprawnione do prowadzenia rachunkéw papieréw wartosciowych lub rachunkow
zbiorczych, zgodnie z wladciwymi przepisami prawa oraz Regulacjami KDPW.

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawg z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.
U. 22015 r., poz. 238, ze zm.).

Ustawa o Obrocie Instrumentami Finansowymi oznacza ustawg z dnia 29 lipca
2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 94, ze zm.)
lub inny akt prawny, ktéry zastgpi t¢ ustawe.

Ustawa o Ofercie oznacza ustawg z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1382, ze zm.).

Ustawa o Rachunkowosci oznacza ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1047, ze zm.).

Warunki Emisji oznacza niniejszy dokument.

Wskaznik Dlug Netto/ EBITDA oznacza wskaznik obliczony jako iloraz Diugu
Netto i EBITDA.

Wskaznik Dlug Netto/ Kapitaly Wlasne oznacza wskaznik obliczeny jake ileraz
Dlugu Netto i Kapitaly Wlasne.

Wskazniki Finansowe oznaczaja kazdy z ponizszych wskaznikow:
(a) Wskaznik Diug Netto/EBITDA, oraz
(b)  Wskaznik Dlug Netto/Kapitaly Wlasne.
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A

Zobowigzania Finansowe oznacza sum¢ zobowiazan finansowych wedlug wartosci
bilansowych. w szczegolnosei wynikajacych z umow pozyczki, kredytu, obligacii,
innych dluznych papieréw wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umow
faktoringu odwrotnego, okreslana kazdorazowo na podstawie pélrocznego lub
rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla uniknigcia watpliwosci
za Zobowiazania Finansowe nie beda uznawane zobowigzania handlowe wynikajace
z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy dziatalnosci gospodarczcej
(tzw. ,kredyt kupiecki™), jak rowniez zobowigzania z tytulu udzielonych gwarancji
dobrego wykonania przez generalnych wykonawcow, ktorzy prowadzili lub beda
prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta.

Zgromadzenie Obligatariuszy oznacza zgromadzenie Obligatariuszy w rozumieniu
Ustawy o Obligacjach, odbywajace si¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w Ustawie o
Obligacjach oraz w Warunkach Emisji.

1.2 Zasady wykladni
W Warunkach Emisji:

a) odniesienia do punktu lub zatacznika stanowig odniesienia do punktu lub
zatacznika Warunkow Emisji;

b) odniesienia do Obligatariuszy nalezy interpretowac takze jako odniesienia do
kazdego Obligatariusza i odwrotnie;

c) odniesienia do:

(1) Warunkéw Emisji lub jakiegokolwick innego dokumentu, obejmuja
odniesienia do Warunkow Emisji lub jakiegokolwiek innego
dokumentu ze zmianami; oraz

(ii)  przepisu prawa, ustawy lub rozporzadzenia obejmujg odniesienia do
tego przepisu prawa, ustawy lub rozporzadzenia ze zmianami lub
innego przepisu, ktory zastapi dany przepis, ustawg lub rozporzadzenie;
oraz

d) tytuly oraz podtytuly uzyte na poczgtku niektorych punktow zostaly podane
wylacznie dla ulatwienia odniesienia i nie majg wplywu na interpretaci¢

Warunkow Emisji.

2. PODSTAWA PRAWNA EMISJI
(a) Obligacje sg emitowane zgodnie z Ustawg o Obligacjach, na podstawie:
i. uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1/01/2017 z dnia 5 stycznia 2017 r., oraz
il. uchwaly Rady Nadzorczej Emitenta nr 24/RN/2016 z dnia 26 wrzeénia 2016 1.

(b)  Obligacje sa oferowane w trybie okre§lonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj.
w trybie oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 3 Ustawy o Ofercie.
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3. WIELKOSC EMISJI .WARTOSC NOMINALNA JEDNEJ OBLIGACJI. CENA
EMISYJNA

(a) Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia wynosi 10.500 (dziesigé
tysigey pigéset) obligacji.

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

(c) Wysoko$¢ ceny emisyjnej zalezy od dnia, w ktorym inwestor zlozyl zapis na
Obligacje i wynosi w poszczegoélnych dniach przyjmowania zapisow:

Dzien zapisu Cena emisyjna w PLN
23 stycznia 2017r, 998,00
24 stycznia 2017r. 998,00
25 stycznia 2017r. 998,00
26 stycznia 2017r. 998,00
27 stycznia 2017r. 998,00
28 stycznia 2017r. 1000,00
29 stycznia 2017r. 1000,00
30 stycznia 2017r. 1000,00
31 stycznia 2017r. 1000,00

1 lutego 2017r. 1000,00
2 lutego 2017r, 1000,00
3 lutego 2017r. 1000,00

(d)  Emitent dopuszcza mozliwo$¢ skladania zapisow na Obligacje w postaci
elektronicznej. Szczegdlowy opis procedury skladania zapisow zamieszczony jest w
Memorandum Informacyjnym.

4. OPIS SWIADCZENIA

Emitent zobowigzuje si¢ spelni¢ na rzecz Obligatariusza $wiadcezenie pienigzne w
postaci kwoty odpowiadajgcej wartosci nominalnej Obligacji powigkszonej o nalezne
oprocentowanie, w wysokosci i terminach okreslonych w Warunkach Emisji.

5. OPIS OBLIGACJI

(a)  Obligacje sa obligacjami na okaziciela. Obligacje nie maja formy dokumentu.
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\

(b)
(c)

(d)

(a)

(b)

9.1

Obligacje emitowane sg w Dniu Emisji, jako Obligacje niezabezpieczone.

Prawa z Obligacji powstaja w chwili dokonania zapisow w Ewidencji zgodnie z art. 8
ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Po rejestracji obligacji w depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym przez KDPW prawa z Obligacji, zgodnie
z postanowieniami  Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi. przystugujg
osobie wskazanej jako posiadacz rachunku papieréw wartoSciowych, na ktérym sg
zapisane albo, w przypadku zapisania Obligacji na rachunku zbiorczym, osobie
wskazanej danemu Uczestnikowi Depozytu przez posiadacza takiego rachunku
zhiorczego jako osoba uprawniona.

Emitent zobowiazuje si¢ podja¢ dzialania konieczne do wprowadzenia Obligacji do
obrotu w ASO GPW w terminie 120 dni od Dnia Emisji.

CEL EMISJI
Cel emisji w rozumieniu art, 6 ust 2 pkt 4 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.
STATUS OBLIGACJI

Obligacje stanowia bezpodrednie, bezwarunkowe i niezabezpieczone zobowiazania
Emitenta oraz beda mie¢ rownorzedny status, bez zadnego uprzywilejowania
wzgledem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi istniejacymi, biezacymi i przyszlymi,
niezabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
zobowigzan, ktore sa uprzywilejowane z mocy prawa.

TYTUL PRAWNY ORAZ PRZENOSZENIE PRAW Z OBLIGACJI

Przeniesienie praw z Obligacji staje si¢ skuteczne z chwila dokonania zapisu w
Ewidencji wskazujgcego osobg nabywcy i liczbe nabytych Obligacji, zgodnie z
Ustawg o Obligacjach. Po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych
prowadzonym przez KDPW ustalenie praw z Obligacji oraz przenoszenie Obligacji
nastgpuje zgodnie z postanowieniami Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi
oraz Regulacjami KDPW, a w razie wprowadzenia obligacji do obrotu na ASO GPW,
rowniez z uwzglednieniem obowigzujgeych tam regulaciji.

Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytulu wykupu Obligacji prawa z tej
Obligacji nie moga by¢ przenoszone.

OPROCENTOWANIE
Okresy Odsetkowe i Dni Platnosci Odsetek

Obligacje sa oprocentowane. Odsetki od kazdej Obligacji naliczane sa dla danego
Okresu Odsetkowego i platne z dotu, w kazdym Dniu Platnosci Odsetek.

Stopa procentowa

Z zastrzezeniem pkt 9.6 (Stopa procentowa w przypadku opdZnienia), stopa
procentowa zostanie ustalona w nastepujacy sposob:

a) W kazdym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent Kalkulacyjny ustali Stopg
Bazowa. Jezeli Stopa Bazowa nie jest dostgpna, Agent Kalkulacyjny zwréci
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si¢ do Bankéw Referencyjnych o wskazanie stop procentowych dla depozytow
w PLN o dlugosci najblizszej dlugosci Okresu Odsetkowego, oferowanych
przez nie na rynku miedzybankowym innym bankom w danym Dniu Ustalenia
Stopy Procentowej.

b) Stopa procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie réwna sumie Stopy
Bazowej i Marzy albo, jezeli Stopa Bazowa nie jest dostgpna i Agent
Kalkulacyjny uzyskal stopy procentowe oferowane przez co hajmniej dwa
Banki Referencyjne, sumie Marzy i sredniej arytmetycznej (zaokraglonej do
drugiego miejsca po przecinku, przy czym 0,005 lub wigcej zaokragla sie w
gore) stop procentowych zaoferowanych przez Banki Referencyjne.

) Jezeli nie jest mozliwe ustalenie dla danego Okresu Odsetkowego stopy
procentowej w sposob wskazany w pkt (a) i (b) powyzej, stopa procentowa w
tym Okresie Odsetkowym zostanie ustalona w oparciu o ostatnig dost¢pna

Stop¢ Bazowa.
9.3  Ustalenie kwoty odsetek
Kwota odsetek od jednej Obligacji zostanic ustalona poprzez pomnozenie wartosci
nominalnej jednej Obligacji przez stopg procentows ustalong zgodnie z pkt 9.2
powyzej, pomnozenie uzyskanego wyniku przez liczbg dni w danym Okresie
Odsetkowym, podzielenie wyniku przez 365 i zaokraglenie uzyskanego wyniku do
peinego grosza (podl grosza lub wigceej bedzie zaokraglane w gore).
9.4  Ogloszenie stopy procentowej i kwoty odsetek
W Dniu Roboczym przypadajacym bezpoérednio po Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej Obligatariusze zostang zawiadomieni o ustalonej stopie procentowej oraz
kwocie odsetek zgodnie z pkt 19 (Zawiadomienia Obligatariuszy). W razie
wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW, informacja o wysokosci odsetek
zostanie zamieszczona rowniez na stronic ASO GPW zgodnie z obowigzujacymi na
tym rynku regulacjami.
9.5  Okresy Odsetkowe
(a)
Nrokresu | Pierwszy Dzien Okresu Ostatni Dzien Okresu Odsetkowego
odsetkoweg | Odsetkowego (z wylaczeniem tego | (facznie z tym dniem)
o dnia)
L. 2017-02-07 2017-05-07
IL 2017-05-07 2017-08-07
11 2017-08-07 2017-11-07
V. 2017-11-07 2018-02-07
V. 2018-02-07 2018-05-07
VL 2018-05-07 2018-08-07
VIIL 2018-08-07 2018-11-07
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9.6

10.
(a)

(b)

(c)

(d)

VIIL 2018-11-07 2019-02-07

IX. 2019-02-07 2019-05-07

X. 2019-05-07 2019-08-07

XL 2019-08-07 2019-11-07

XIL 2019-11-07 2020-02-07

XIIL 2020-02-07 2020-05-07

XIV. 2020-05-07 2020-08-07

XV. 2020-08-07 2020-11-07

XVIL 2020-11-07 2021-02-07

Stopa procentowa w przypadku opdéZnienia

W przypadku opdznienia w zaplacie calosci lub czeéci $wiadczenia pienigzmego
naleznego na podstawie Warunkéw Emisji, Obligatariuszowi bgda przystugiwaty
odsetki naliczane od dnia powstania opdZnicnia (wlacznie) do dnia zaplaty (z
wylaczeniem tego dnia) w wysokosci obliczonej wedlug stopy odsetek ustawowych.

PLATNOSCI

Wszelkie platnosci z tytulu swiadczen z Obligacji zapisywanych w Ewidencji
dokonywane beda za posrednictwem Agenta ds. Platnosci w drodze przelewu na
rachunek bankowy, ktéry powinien zosta¢ wskazany przez Obligatariusza najpéZniej
w Dniu Ustalania Praw. Platnosci beda dokonywane jedynie na rzecz Obligatariusza,
ktéry w Dniu Ustalenia Praw bedzie wpisany do Ewidencji jako Obligatariusz. Agent
ds. Platnosci bedzie dokonywa¢ platnosci na rzecz Obligatariuszy wpisanych do
prowadzonej przez nich Ewidencji. Po rejestracji Obligacji w depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym przez KDPW, wszelkie platnosci z tytulu Obligacji
bedg dokonywane za posrednictwem KDPW i wlasciwych Uczestnikéw Depozytu,
Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i
dokumenty wymagane przez Uczestnika Depozytu prowadzacego rachunek papierow
wartosciowych winny by¢ przekazane w formie i terminach okreslonych w
regulacjach tego Uczestnika Depozytu. Dla unikniecia watpliwosci brak platnodci na
rzecz Obligatariuszy, spowodowany nieprzekazaniem przez Obligatariusza informacji
o numerze rachunku bankowego nie stanowi Przypadku Naruszenia, o ktérym mowa
w pkt 14 Warunkéw Emisji.

Najpozniej w Dniu Ustalenia Praw (lub innym dniu okreslonym zgodnie z regulacjami
wilasciwego Uczestnika Depozytu) kazdy Obligatariusz jest zobowiazany przedstawié
Podmiotowi Prowadzacemu Ewidencje, zaé po rejestracji Obligacji w depozycie
papicréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW wlasciwemu Uczestnikowi
Depozytu, wszelkie inne informacje niezbedne do dokonania przez Emitenta za ich
posrednictwem wyplaty §wiadczen pienigznych wynikajacych z Obligacji.

Wierzytelnosci z tytutu Obligacji na zadanie Obligatariusza lub posiadacza Rachunku
Zbiorczego moga zosta zaliczone na poczet ceny nabycia Obligacji nowej emisji.

Wszelkie platnosci swiadczen z tytulu Obligacji beda dokonywane na rzecz
Obligatariuszy posiadajacych Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.
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(e)

)

11.

(a)

(b)

12.

(2)

(b)

Miejscem spelnienia $wiadczenia z Obligacji jest siedziba banku prowadzicego
rachunek bankowy danego Obligatariusza. Po rejestracji Obligacji w depozycie
papierdw wartosciowych prowadzonym przez KDPW miejscem spelnienia
$wiadczenia pieni¢znego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzicego
rachunek papieréw wartosciowych lub rachunck zbiorczy. na ktory zostang
przekazane Obligatariuszowi $rodki z tytutu posiadanych przez niego Obligacii.

Zasady dokonywania platno$ci:

(1) Jezeli dzien platnosci jakiejkolwiek kwoty platnej zgodnie z Warunkami
Emisji przypadnie na dzien nicbedacy Dniem Roboczym. platnosé kwot
naleznych Obligatariuszom z tytulu wezesniejszego wykupu Obligacji nastapi
w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po takim dniu, bez prawa
zadania odsetek za opoznieniec lub jakichkolwick innych dodatkowych
platnosci;

(ii)  Platnosci $wiadezen z tytutu Obligacji bedy dokonywane bez potrgcenia
jakichkolwiek wierzytelnosci Emitenta z wierzytelnosciami Obligatariuszy.

PODATKI

Wszelkie platnosei z tytulu Obligacii zostang dokonane bez potracen lub odliczen z
tytutu lub na poczet obecnych lub przysziych podatkéw lub jakiegokolwiek rodzaju
naleznosci publicznoprawnych wymierzonych lub nalozonych przez odpowiednie
wiladze podatkowe lub w ich imieniu, chyba Ze potracenia lub odliczenia tych
podatkow lub naleznosei publicznoprawnych wymagaja bezwzglednie obowiazujace
przepisy prawa. Emitent nie bedzie placil kwot wyrdéwnujgcych pobrane podatki lub
naleznosci publicznoprawne, jezeli z jakakolwiek platnoscig z tytulu Obligacji
zwiazany bedzie obowigzek pobrania 1 zaplaty jakiegokolwick podatku lub innej
naleznosci publicznoprawnej.

Jezeli istnieje obowiazek potracenia lub odliczenia jakiegokolwiek podatku, a
Obligatariusz nie przekaze Agentowi ds. Platnosci, a po rejestracji Obligacji w
depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez KDPW  danemu
Uczestnikowi Depozytu, najpézniej w Dniu Ustalenia Praw, informacji 1 dokumentow,
w tym aktualnego certyfikatu rezydencji podatkowej, niezbgdnych do zastosowania
obnizonej lub zerowej stawki opodatkowania, podatek zostanie pobrany w pelnej
wysokosci,

WYKUP OBLIGACJI

Z zastrzezeniem pkt 13 (Wezedniejszy wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta), pkt
14.2 (Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia) i pkt 15 (Niewypeknienie
zobowiyzania, likwidacja 1 zmiana formy prawnej Emitenta), Emitent wykupi
wszystkie Obligacje w Dniu Wykupu, wedlug ich wartoéci nominalnej. powickszonej
0 nalezne a niewyplacone odsetki od Obligacji.

Z chwilg dokonania wykupu Obligacji. zgodnie z postanowieniami Warunkow Emisji,
Obligacje zostang umorzone zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz majacymi
zastosowanie Regulacjami KDPW,

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z sledzibg w Warszawle www.victoradom.pl
ul. Katy Grodziskie 106, 03-280 Warszawa
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(a)

(b)

(c)

(d)

14,
14.1

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI Z INICJATYWY EMITENTA

Po rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez
KDPW Emitent moze., po uplywie 15 (pigtnascie) dni od dnia zlozenia
Obligatariuszom zawiadomienia o realizacji prawa wezesniejszego wykupu, wykupié
Obligacje, w calosci lub w cz¢sei, z tym, 2e wylacznie w Dniu Platnosci Odsetek
przypadajacym po dniu zlozenia zawiadomienia o wczeéniejszym wykupie.
Zawiadomicenie musi wskazywaé zarowno liczbe Obligacji podlegajacych wykupowi,
Jjak i Dzien Wezesniejszego Wykupu.

Wykup nastapi poprzez zaplat¢ na rzecz Obligatariuszy:
(i) wartodci nominalnej Obligacji, oraz

(i) kwoty odsetek od Obligacji podlegajacych wykupowi, naliczonych od dnia
rozpoczgeia Okresu Odsetkowego w ktorym wykup nastepuje (z wylaczeniem
tego dnia) do Dnia Wezesniejszego Wykupu (wlacznie). Jezeli wezesniejszy
wykup Obligacji z inicjatywy Emitenta nastapi w pierwszych o$miu Okresach
Odsetkowych kwota odsetek zostanie dodatkowo powigkszona o premie, o
ktorej mowa w pkt ¢) ponize;.

Premia za wezesniejszy wykup Obligacji dokonywany zgodnie z niniejszym pkt 13
WYynosi:

(i) w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Platnoéci Odsetek za I, 11, 11T Tub IV
Okres Odsetkowy — 1% wartosci nominalnej Obligacji,

(i)  w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Platnosci Odsetek za V. VI, VII lub
VIII Okres Odsetkowy— 0,5 % wartosci nominalnej Obligaci.

Wykup nastapi na zasadach szczegolowo okreslonych w regulacjach obowiazujacych
w Podmiocie prowadzacym Ewidencjg, a po rejestracji Obligacji w depozycie
papieréw wartoSciowych prowadzonym przez KDPW w Regulacjach KDPW,

PRZYPADKI NARUSZENIA
Przypadki Naruszenia

Kazdy Obligatariusz moze zazada¢ wezesniejszego wykupu posiadanych Obligacii,
jezeli wystapi ktorekolwiek z ponizszych zdarzen:

a) Naruszenie zobowigzan

(i) niewypelnienic w terminie, w caloci lub w czesci. jakichkolwick
zobowiazann wynikajacych 2z jakichkolwiek dluznych papierow
wartosciowych wyemitowanych przez Emitenta,

(i)  naruszenie warunkéw umowy kredytu lub pozyczki zawartej przez
Emitenta lub podmiot wchodzacy w sklad Grupy z jakimikolwiek
instytucjami finansowymi skutkujace wymagalnoécia kredytu lub
pozyczki,

VICTORIA DOM Spétka Akcyjna z siedziby w Warszawie www.victoriadom.pl
ul. Kgty Gerodziskie 105, 03-289 Warszawa
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b)

d)

e)

(iii)  niesplacenie jakiegokolwiek Zobowiazania Finansowego w terminie
jego wymagalnosci w kwocie przekraczajacej 10% Kapitalow
Wiasnych;

Niewyplacalnos¢

(1) Emitent utracit zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych
zobowigzan pienigznych w rozumieniu Prawa Upadiodciowego.

(i)  Emitent uznal swoja niewyplacalno$¢ na pismie,

(iii)  Emitent wszczgl postgpowanie restrukturyzacyjne zgodnie z ustawq
Prawo Restrukturyzacyjne:

Wskazniki Finansowe
(i) Wskaznik Diug Netto/EBITDA przekroczy! wartosé 4,

(i)  Wskaznik Dlug Netto/Kapitaly Wiasne przekroczyl wartoé¢ 2,5, a
Emitent nie uzyskal zgody Zgromadzenia Obligatariuszy na czasowe
przekroczenie Wskaznika Diug Netto/Kapitaly Wlasne;

Dzialalno$¢ gospodarcza

(1) Emitent zaprzestanie prowadzenia calosci lub istotnej czgdci swojej
dziatalnosci gospodarczej, rozumianej jako zaprzestanie prowadzenia
dzialalnodci w branzy deweloperskiej, chyba ze prowadzenie takiej
dzialalnosci gospodarczej zostanie przekazane innemu podmiotowi w
ramach Grupy,

(ii))  Emitent wykaze stratg z dzialalnosci operacyjnej w zbadanym rocznym
Sprawozdaniu Finansowym;

Rozwigzanie Emitenta

wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta
zostanic uchwala o rozwigzaniu Emitenta, podjeta zostanie uchwala o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma
siedzib¢ w Dniu Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwiazania
Emitenta wskazana w Kodeksie Spotek Handlowych;

Postgpowania sadowe, administracyjne, arbitrazowe

przeciwko Emitentowi lub ktoremukolwiek z podmiotéw nalezacych do Grupy
beda toczyly si¢ postgpowania sadowe, administracyjne, egzekucyjne,
arbitrazowe, ktoérych przedmiotem jest spelnienie przez Emitenta lub
ktorykolwiek z podmiotow nalezgcych do Grupy swiadczen, ktorych kwota
przekracza jednostkowo lub lacznie rownowartosé¢ 10% Kapitaléw Wiasnych:

Post¢gpowanie egzekucyjne i zabezpieczajjce

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna 2 siedzibq w Warszawie
ul. Kty Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

www.victoriadom.pl
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>

h)

i)

k)

)

m)

zostanie wszczete wobec Emitenta lub podmiotu wechodzacego w sklad Grupy
postgpowanie egzekucyjne lub zabezpieczajace lub zostanie dokonane zajgcie
majgtku  Emitenta lub podmiotu wchodzacego w sklad Grupy w toku
postepowania zabezpieczajacego lub egzekucyjnego na kwotg przekraczajacy
10% Kapitalow Wiasnych;

Wyplata zysku, umorzenie akcji, obniZenie lub podwyiZszenie kapitalu
zakladowego

(i) zostanie podjeta uchwata walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie
wyplaty dywidendy lub zostanie dokonana jakakolwiek wyplata
dywidendy, w tym w formie zaliczki, lub w jakiejkolwiek formie w
kwocie wyzsze] niz 30% zysku netto wykazanego w ostatnim
zbadanym Sprawozdaniu Finansowym,

(ii)  zostanie podjeta uchwala walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie
obnizenia kapitatu zakladowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji
wiasnych lub zostanie dokonana jakakolwiek wyplata z kidregokolwiek
z ww. tytulow,

(iii)  zostanie podj¢ta przez walne zgromadzenie Emitenta uchwala w
sprawie podwyzszenia kapitahu zaktadowego ze srodkéw wiasnych:

Brak udost¢pnienia Sprawozdan Finansowych

Emitent nie udost¢pni Obligatariuszom potrocznych Sprawozdan Finansowych
lub rocznych Sprawozdan Finansowych wraz z opinig bieglego rewidenta w
terminach i na zasadach okreslonych w pkt 16 Warunkow Emisji:

Niezgodnosé z przepisami prawa

wystgpi niezgodno$¢ z przepisami prawa jakichkolwiek zobowigzan Emitenta
wynikajacych z Warunkéw Emisji i nicusunigeie takiej niezgodnosci w
terminie 14 dni od dnia powzigcia informacji o istniejacej niezgodnosci:

Brak obrotu Obligacjami

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

Wyemitowanie kolejnej serii Obligacji z datg wykupu krétszg niz seria E

Emitent wyemituje kolejng seri¢ Obligacii o wartosci przekraczajacej
5.000.000,00 z, ktorej dzien wykupu bedzie przypadaé wczesniej niz 6
miesigey przed Dniem Wykupu;

Udzielenie pozyczek porgczen lub zabezpieczen przez Emitenta

Emitent lub ktorykolwiek z Podmiotéw Zaleznych: udzieli lub zobowigze sig
do udzielenia jakiejkolwiek pozyczki/ zabezpieczenia jakiemukolwiek
podmiotowi spoza Grupy, ktérej laczna wartosé w ktorymkolwiek momencie
od Dnia Emisji do Dnia Wykupu przekracza co najmniej 10% (dziesigé

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna z siedziby w Warszawie www.victoriadom pl
ul Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
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procent) wartosci Kapitalow Wiasnych Emitenta wskazanych w ostatnim
zatwierdzonym Sprawozdaniu  Finansowym wyrazona w ziotych lub
réwnowartosei tej kwoty w innej walucie (przy zastosowaniu kursu sredniego
NBP obowiazujacego na dat¢ =zdarzenia), z wylaczeniem wszelkich
zabezpieczen udzielanych przez Emitenta w zwiazku prowadzona przez niego
dziatalnos$cig w zakresie budownictwa mieszkaniowego:

n) Emisja Obligacji lub Udzielenie pozyczek przez Emitenta

Emitent wyemituje obligacje (lub udzieli pozyczki) uprawniajace do odsetek
wyzszych niz 9,5% (dziewigé i pol procent) w skali roku, ktdre zostana objgte
przez podmiot bedgey akcjonariuszem Emitenta, posiadajgcy. wedlug stanu na
dzien przydziatu obligacji, wigcej niz 20% (dwadziescia) procent akeji
Emitenta lub spotk¢ z nim powiazang w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 5) Kodeksu
Spolek Handlowych.

14.2  Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia

(a) Emitent do Dnia Wykupu bedzie przekazywal Obligatariuszom informacje o
wystgpieniu Przypadku Naruszenia w terminie 3 Dni Roboczych od dnia powzigcia
informacji o zaistnieniu Przypadku Naruszenia.

(b)  Obligatariusz, ktory zamierza zlozy¢ zadanie wczesniejszego wykupu w zwigzku z
wystapieniem Przypadku Naruszenia, powinien wezwaé¢ Emitenta na pismie do
usunigeia zaistnialego Przypadku Naruszenia. Jezeli w terminie 5 Dni Roboczych od
dnia otrzymania takiego wezwania, Emitent nie usunie naruszenia i nie powiadomi o
tym Obligatariusza, Obligatariusz ma prawo ziozy¢ zadanie wezesniejszego wykupu,
o ktorym mowa w pkt (d) ponizej.

(c) Obligatariusz zadajacy wczesniejszego wykupu posiadanych Obligacji powinien
dorgezy¢ Emitentowi zadanie wcezesniejszego wykupu osobiscie, listem poleconym
lub poczta kurierska. W Zadaniu wczesniejszego wykupu Obligatariusz powinien
wskaza¢ podstawg zadania wczedniejszego wykupu oraz zalaczy¢ odpowiednie
Swiadectwo Depozytowe oraz certyfikat rezydencji podatkowej, jesli platnosé na
rzecz Obligatariusza podlega podatkowi u zrodia a Obligatariusz chce skorzysta¢ z
obnizonej lub zerowej stawki tego podatku. Dorgczenie zadania wcze$niejszego
wykupu powoduje. ze Obligacje posiadane przez takiego Obligatariusza stajg si¢
wymagalne w terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych od dnia dorgczenia Emitentowi
takiego zadania (Dzien WezeSniejszego Wykupu).

(d) W przypadku wezedniejszego wykupu Obligacji Emitent zaplaci Obligatariuszowi
kwote réwng sumie:

(i) warto$ci nominalnej Obligacji: oraz
(if)  kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczgcia Okresu

Odsetkowego w ktorym wykup nastepuje (z wylgezeniem tego dnia) do Dnia
Wezesniejszego Wykupu (wigcznie).

VICTORIA DOM Spotka Akcyjna 2 siadzibg w Wa L www.victonadom pl
ul. Kgty Grodziskle 108, 03—239 Warsma
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143

15.

(a)

(b)
(c)

(d)

16.
(a)

(b)

(c)

Zdarzenia niestanowigce Przypadku Naruszenia

Przed dokonaniem czynnosci lub wystapieniem innego zdarzenia, ktore prowadziloby
do wystgpienia Przypadku Naruszenia, Emitent moze zwola¢ Zgromadzenie
Obligatariuszy w celu podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na dokonanie takiej
czynnodci lub nastapienie takiego zdarzenia. Po podjeciu wyrazajacej zgode uchwaty
przez Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej czynnodci przez Emitenta lub
nastapienie takiego zdarzenia nie bedzie stanowilo Przypadku Naruszenia,

NIEWYPELNIENIE ZOBOWIAZANIA, LIKWIDACJA I ZMIANA FORMY
PRAWNEJ EMITENTA

Jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w calosci lub w czgsei.
zobowigzan pienigznych wynikajacych z Obligacji, Obligatariusz moze zazada¢
natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji. Obligatariusz moze zada¢ wykupu
Obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opoZnienia diuzszego
niz trzy dni.

W dniu otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje staja si¢ natychmiast wymagalne.

W przypadku polgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podzialu lub
przeksztalcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi,
jezeli podmiot, ktéry wstgpil w obowigzki Emitenta z tytulu Obligacji, zgodnie z
Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W dniu, w ktérym Obligacje stang si¢ natychmiast wymagalne zgodnie z pkt (a) do (¢)
powyzej (Dzienn Wezesniejszego Wykupu), Emitent zaptaci Obligatariuszowi za kazda
Obligacje kwotg rowng sumie:

(i) wartodci nominalnej Obligacji: oraz

(ii)  kwoty odsetek od Obligacji naliczonych od dnia rozpoczgcia Okresu
Odsetkowego w ktorym wykup nastepuje (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia
Wezesniejszego Wykupu (wlacznie).

SPRAWOZDANIA FINANSOWE

Emitent bedzie zobowiazany udostepnia¢ Obligatariuszom pélroczne (2Q)
Sprawozdania Finansowe — w terminie 90 dni od dnia zakonczenia danego polrocza,
aponadto roczne (4Q) Sprawozdania Finansowe wraz z opiniq z badania przez
bieglego rewidenta - w terminie nie dluzszym niz 150 dni od dnia zakoficzenia roku
obrotowego.

Z chwilg wprowadzenia Obligacji Emitenta do obrotu na ASO GPW Emitent bedzie
zobowiazany udostgpnia¢ Obligatariuszom pélroczne (2Q) i zbadane przez bieglego
rewidenta roczne Sprawozdania Finansowe (4Q) w terminach, w ktorych podmioty,
ktérych Obligacje sa notowane na ASO GPW sa zobowiazane publikowaé raporty
okresowe zawierajgce powyzsze dane.

Sprawozdania, o ktéorych mowa w pkt (a) i (b) powyzej, beda udostgpniane
Obligatariuszom na stronie internetowej Emitenta wskazanej w Warunkach Emisji.
Ponadto w razie wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW sprawozdania beda
udostepniane zgodnie z wymogami ASO GPW.

VICTORIA DOM Spélka Akcyjna z siedziby w Warszawee www.victoriadom.pl
ul. Katy Grodzisiie 105, 03-289 Warszawa
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17.

18.

(a)

(b)

(c)

19.

19.1

19.2

OBLICZANIE WSKAZNIKOW FINANSOWYCH

Wskazniki Finansowe bedaq badane kazdorazowo na koniec kazdego pélrocza
kalendarzowego i obliczane na podstawic potrocznych lub zbadanych przez bieglego
rewidenta rocznych Sprawozdan Finansowych Emitenta, o ktorych mowa w pkt 16
powyzej. Informacja o wysokosci Wskaznikéw Finansowych zostanie przekazana
Obligatariuszom facznie z odpowiednimi Sprawozdaniami Finansowymi.

FUNKCJE AGENTA ORAZ OFERUJACEGO

W sprawach zwiagzanych z Obligacjami, Oferujacy, Agent Dokumentacyjny, Agent
ds. Platnosci oraz Agent Kalkulacyjny dziala wylacznie z powolania Emitenta i nie
ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie platnosci
przez Emitenta $wiadczen wynikajacych z Obligacji ani wykonywania zadnych innych
zobowiazan Emitenta wzgledem Obligatariuszy, ani za skuteczno$¢ dochodzenia
roszczenn Obligatariuszy wobec Emitenta. Nie peini rowniez funkeji banku
reprezentanta w rozumieniu art, 79 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ani nie jest
zobowiazany do reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta.

Oferujacy, Agent Dokumentacyjny, Agent ds. Platnosci oraz Agent Kalkulacyjny nie
dokonuje weryfikacji lub oceny ryzyka Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.

Oferujacy, Agent Dokumentacyjny, Agent ds. Platnosci oraz Agent Kalkulacyjny, w
ramach prowadzonej dzialalnodci, wspolpracuje z Emitentem w zakresie rdéznych
ustug i posiada informacje. ktére mogg by¢ istotne w konteksécie sytuacji finansowe;j
Emitenta oraz jego mozliwosci spelnienia $wiadczen wynikajacych z Obligacii,
jednakze nie jest uprawniony do ich udost¢pniania Obligatariuszom, chyba ze Emitent
wyraznic wskaze dokumenty i informacje, ktére maja by¢ przekazane
Obligatariuszom w zwiazku z Obligacjami i pelnieniem funkcji Oferujacego, Agenta
Dokumentacyjnego, Agenta ds. Platnosci oraz Agenta Kalkulacyjnego. Wykonywanie
przez Oferujgcego, Agenta Dokumentacyjnego, Agent ds. Platnosci oraz Agenta
Kalkulacyjnego okreslonych czynnosci oraz pelnienie okreslonych funkcji w zwiazku
z Obligacjami nie uniemozliwia mu oraz jego podmiotom zaleznym lub
stowarzyszonym swiadczenia Emitentowi innych uslug, doradzania Emitentowi lub
wspotpracy z Emitentem w kazdym innym dowolnym zakresie lub formie.

ZAWIADOMIENIA
Zawiadomienia Obligatariuszy

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy beda umieszczane na
stronie internetowej Emitenta www.victoriadom.pl W razie wprowadzenia Obligacji
do obrotu na ASO GPW, zawiadomienia b¢dg dokonywane zgodnie z wymogami
ASO GFW.

Zawiadomienia Emitenta

Wszelkie zawiadomienia Obligatariuszy kierowane do Emitenta powinny by¢
dokonywane osobiscie, listem poleconym lub pocztg kurierskq na adres Emitenta
wskazany w Krajowym Rejestrze Sadowym. Zawiadomienie uznaje si¢ za dorgczone
Emitentowi z chwila jego faktycznego odbioru lub w razie jego braku (i) w dacie
pierwszego awizowania - w przypadku pocztowej przesytki poleconej lub (i) w dacie

VICTORIA DOM Spoélka Akcyjna z siedzibg w Warszawio www.victocindom pl
ul. Kty Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

P

do rejesiru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia m. st. Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego ped nf KRS 0000305793 kaptal zakladowy. 2.000.000,00 2! (pokryly w caloscl)
NIP: 750-15-54-483, REGON: 551186334
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20,

21.

(a)

(b)
(¢)

(d)

(e)

(8}

22.

(a)
(b)

(c)

zwrotu przesylki kurierskiej jako niepodjetej lub jako niedorgczonej z powodu
nieobecnosci adresata.

AGENT DOKUMENTACYJINY

Emitent bedzie przekazywal Agentowi Dokumentacyjnemu wydruki dokumentow,
informacji 1 komunikatéw opublikowanych na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu Ustawy o Obligacjach. Agent Dokumentacyjny bgdzie wydawaé odpisy
wskazanych powyzej materialow kazdemu Obligatariuszowi, ktéry przedstawi
Swiadectwo Depozytowe.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowaé decyzje dzialajac w ramach Zgromadzenia
Obligatariuszy. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podja¢ uchwalg w sprawie
wyrazenia zgody na zmiany wszystkich postanowien Warunkéw Emisji, jak réwniez
w innych sprawach okreslonych w Warunkach Emisji.

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa si¢ w Warszawie.

Obligatariusze reprezentujacy co najmniej 1/10 skorygowanej lgcznej wartosci
nominalnej Obligacji (w rozumieniu Ustawy o Obligacjach) moga zada¢ zwolania
(wraz z podaniem uzasadnienia) wcmgu 14 dni Zgromadzenia Obligatariuszy,
kierujac zadanie zwolania do Emitenta i zalaczajac Swiadectwo Depozytowe. Jezeli
okaze sig, ze zadanie zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy zostalo zlozone przez
1/10 skorygowanej lacznej wartosci nominalnej Obligacji (w rozumieniu Ustawy o
Obligacjach), Emitent w terminie 5 Dni Roboczych od dnia otrzymania zadania
zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy poinformuje o tym fakcie Obligatariuszy.

Z zastrzezeniem postanowiefi Warunkéw Emisji, zasady zwolywania i organizacji
Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady podejmowania uchwal Zgromadzenia
Obligatariuszy, w tym co do wymaganej wigkszosci glosow, okresla Ustawa
o Obligacjach.

Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy sa podejmowane pisemnie, w glosowaniu
tajnym.

Ksigga protokoléw Zgromadzen Obligatariuszy jest dostepna dla Obligatariuszy w
Dni Robocze w siedzibie Emitenta.

PRAWO WLASCIWE
Obligacje sg emitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.

W zakresie nieuregulowanym w Warunkach Emisji stosuje si¢ Ustawg o Obligacjach
oraz Regulacje KDPW.

Ponadto w przypadku jakichkolwiek rozbieznosci pomigdzy Warunkami Emisji a
obowigzujacymi w danym czasie Regulacjami KDPW dotyczacymi spelniania
$wiadczen z tytutu Obligacji , wiazacy charakter beda miaty odpowiednie Regulacje
KDPW.

Warszawa, dnia S stycznia 2017 r.

VICTORIA DOM Spéika Akcyjna z sledzibq w Warszawle www.victoripdom pl
ul. Kgty Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
wpisana do rejestru p przez Sad Rejonowy g m, s5t, Warszewy XII| Wydzial Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadawego pod nr KRS (XXN)JO.’!NG lamla! zakladowy: 2,000.000,00 i (pokryty w cabodei)
NIP: 755-15-54-483, REGON: 551186334
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VICTORIA DOM S.A.
1. Michal Jasinski — Prezes Zarzadu - . 77.
2. Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu - 7 7:%
3. Anna Mamcarz — Czlonek Zarzadu - é(/@{ /)7 ML%Z————-—

Uchwala zostala podjeta w glosowania Jawnym, 3 glosy ,za” przy braku gloséw ,przeciw” i
braku glosow ,,wstrzymujqcych sie”.

Wobec powyzszego Przewodniczacy stwierdzil, ze uchwata zostala zostala podjeta.

7
4. Michat Jasinski — Prezes Zarzadu -
5. Waldemar Wasiluk - Wiceprezes Zarzadu - ,;4%
{ k[{ /727’““_/;‘242/’
6. Anna Mamcarz — Czlonek Zarzadu - %z w (/
Do punktu 5: Strona

139
Oméwiono zgloszone wolne wnioski oraz sprawy biezace i porzadkowe.

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

4 / L ﬂj)’d el —
) ' :
Michat Jzif‘lski Waldemar Wasiluk Anna  Mamcarz
Prezes Zarzadu iceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Victoria Dom Spétka Akcyjna
03-289 Warszawa, ul, Katy Grodziskie 105
NIP 759.15-54.483, REGON 551188334
1el. (022) 747 OO0 55, (022) 747 00 58
X1l Wyozz Gospodarczy Sadu Repnaweqo w Warszama

KRS 0000305793
de
VICTORIA DOM Spétka Akcyjna 2 sedzibq w Warszawie www. victariadom.p!
ul. Kty Grodziskie 105, 03-286 WWM
wpisana do rejesiru przadsigbi przaz Saa Rejonowy dia m. st Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego

Re,esuusmmgopodeRSWO&nS hpumuowy 2.000 000,00 zi (pokryty w cakodei)
NIP: 758-15-54.483, REGON: 551186334
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7.4. Lista punktow przyjmujacych zapisy na Obligacje serii E Victoria Dom S.A.

Oferujacy:

NWAI Dom Maklerski S.A.

ul. Nowy Swiat 64
00-357 Warszawa
tel: +48 22 201 97 50

www.nwal.pl

Konsorcjum Dystrybucyjne:

Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.
ul. Marszatkowska 78/80

00-517 Warszawa
+48 22 504 33 00
www.bossa.pl

Lista oddziatéw DM BOS:

Warszawa ul. Marszalkowska 78/80 | 00-517 Warszawa | tel. 22/504-33-00 | makleri@hossa.pl
Bialystok ul. Pigkna 1 15282 Bialystok | tel. 85/744-10.44 | Plahvstok@bossapl
Bielsko ~Biata = Agent 43-300 Bielsko - — bielsko@af.bossa.pl

Firmy Inwestycyjnej

ul. Cyniarska 36

Biata

tel.

33/812-33-89

Aleja Najswictszej Marii | 42-200
Czgstochowa Panny 2 Czestochowa tel. 34/361-00-03 | Szestochowa@bossapl
. ul. Podwale Przedmiejskie .

Gdassk 30 80-824 Gdansk tel, 58/320-88.4g | $dansk@bossa.pl

: latowi ol
Katowice ul. Kosciuszki 43 40-048 Katowice | tel. 32/606-76-20 | katowice@bossap
Kielce ul. Warszawska 31 25-518 Kielce tel, 41/344-45.05 | Kelee@bossa.pl
Koszalin - Agent koszalin(@afi.bossa.pl

Firmy Inwestycyjnej

ul. 1 Maja 18/9

75-950 Koszalin

tel.

94/346-19-11

Krakow

krakow(@bossa.pl

ul. Stradomska 5A/10 | 31-068 Krakow | tel. 12/433-71-40
L6dz ul. Piotrkowska 166/168 | 90-368 Lodz tel. 42/636.00-05 |104A@bossapl
Olsztyn — Agent Firmy
Isztyn@afi.bossa.pl
Inwestycyjnej ul. Dabrowszczakéw 8/9 | 10-539 Olsztyn tel. 89/527-28-82 | Qlsztyn@afibossa.p
A 1 - .
Poznan ul. Dabrowskiego 792 | 60-529 Poznasi tel. 61/847-91.1 | Pornan@hossa.pl
A . . , S Ssa.
Rzeszow ul. Moniuszki 8 35.017 Reeszow | tel. 17/850-84-86 | Zeszov@hossa.pl
Szczecin Ul Wielka  Odrzatiska szczecin(@bossa.pl
18/2 70-535 Szczecin | tel. 91/434-44-30 '
Wroctaw tel wroclaw(@bossa.pl

ul. Sukiennice 6

50-107 Wroclaw

71/344-82-02

Dom Maklerski Navigator S.A.

ul. T'warda 18
00-105 Warszawa
+48 22 630 83 33
www.dmnavigator.pl
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IPOPEMA Securities S.A.
ul. Prézna 9

00-107 Warszawa

+48 22 236 94 00
www.ipopemasecurities.pl

adres
nazwa punktu sprzedazy ;
kod miasto ulica
pocztowy
IPOPEMA Securities S.A. 00-107 Warszawa ul. Prézna 9
Grupa FINANSET sp. z o.0. 80-890 Gdarisk Heweliusza 11 lokal 1811
Grupa FINANSET sp. z o.0. 00-872 Warszawa Chtodna 34
Grupa FINANSET sp. z 0.0. 70-437 Szczecin Jagiellonska 85 lok 8
HKN Capital Fund Spétka z o.0. 00-718 Warszawa ul. Czerniakowska 71/306
Q Securities S.A.
ul. Warecka 11a
00-034 Warszawa
tel.: +48 (22) 417 44 00
fax.: +48 (22) 417 44 01
e-mail: biuro@gsecurities.pl Strona
www.qsecurities.pl 141

agent firmy inwestycyjnej Q Securities S.A.:
Q Value sp. z o.0.

ul. Warecka 11a

00-034 Warszawa

tel.: +48 (22) 490 49 18

e-mail: biuro@qvalue.pl

www.qvalue.pl
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7.5. Formularze Zapiséw na Obligacje serii E Victoria Dom S.A.

7.5.1. Osoby fizyczne

FORMULARZ ZAPISU

NA OBLIGACJE SERIlI E EMITOWANE PRZEZ VICTORIA DOM S.A.

Niniejszy dokument stanowi zapis na obligacje zwykte na okaziciela serii E spotki Victoria Dom
S.A. z siedzibg w Warszawie (,Emitent”), o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, oferowane
w ramach Oferty Publicznej (,Obligacje”). Obligacje emitowane sg na mocy Uchwaly nr
1/01/2017 Zarzadu Emitenta z dnia 5 stycznia 2017 r. oraz uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta
nr 24/RN/2016 z dnia 26 wrzesnia 2016 r. Obligacje przeznaczone sg do objecia na
warunkach okreslonych w opublikowanym Memorandum
niniejszym formularzu zapisu w zwigzku z ofertg prowadzong przez NWAI Dom Maklerski S.A.

z siedzibg w Warszawie (,Oferujacy”).

Wszelkie definicje pisane wielkg literg, a niezdefiniowane inaczej w niniejszym formularzu

zapisu majg znaczenie nadane im w Memorandum Informacyjnym.

TABELA DANYCH

informacyjnym Obligacji oraz

Dane osobowe

A. Imie:

B. Nazwisko

C. Seria ,numer, data wydania dowodu osobistego /
paszportu:

D. Status dewizowy:

rezydent O nierezydent O

E. Numer PESEL (jesli dotyczy):

F.  Adres poczty elektronicznej:

G. Numer telefonu:

Adres zamieszkania

H. Ulica/ nr domu / nr lokalu:

I.  Kod pocztowy:

J.  Miejscowosc¢:

K. Adres do korespondenciji: (jesli inny niz powyzej)

%ictoria Dom
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Dane dotyczace zapisu

L. Cena zakupu jednej Obligaciji:

M. Liczba Obligacji objetych zapisem:

N. Caltkowita warto$¢ zapisu:

O. Forma wptaty na Obligacje:

P.  Numer rachunku papieréw warto$ciowych:

Q. Nazwa podmiotu prowadzacego rachunek papierow
warto$ciowych:

R.  Numer rachunku bankowego:

Uwaga:

Formularz zapisu bez wpisanego petnego numeru rachunku i nazwy domu maklerskiego w czesci ,Dane dotyczace zapisu” jest
niewazny.

Konsekwencjg niepetnego badz nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych inwestora lub sposobu zwrotu wptaconej

kwoty badz jej czesci moze by¢ nieterminowy zwrot wptaconych srodkéw. Zwrot wptaty nastepuje bez jakichkolwiek odsetek i
odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajace z nieprawidtowego wypetnienia formularza zapisu ponosi Inwestor.

Oswiadczenia osoby skiadajacej zapis:

a. Oswiadczam, ze zapoznatem sie i akceptuje tre$¢ opublikowanego Memorandum
Informacyjnego i jego zatgcznikow, w szczegolnosci Warunkow Emisji Obligacii serii E
spotki Victoria Dom S.A. oraz Statutu spétki Victoria Dom S.A.;

b. Oswiadczam, ze jestem Swiadomy i akceptuje fakt, iz warunkiem nabycia Obligacji jest
otrzymanie przez Oferujgcego lub Cztonka Konsorcjum Dystrybucyjnego prawidtowo
wypetnionego przez Inwestora formularza zapisu oraz wptacenie kwoty stanowigcej
iloczyn Ceny Emisyjnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, na ktére Inwestor dokonuje
zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potrgcen roszczeh wzajemnych;

c. Zobowigzuje sie optaci¢ Obligacje zgodnie z terminami wskazanymi w Memorandum
Informacyjnym w kwocie wynikajgcej z Tabeli Danych i akceptuje, ze jezeli nie
wykonam lub wykonam w sposéb nienalezyty powyzsze zobowigzania Obligacje nie
zostang mi przydzielone;

d. Wyrazam zgode na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Ofercie Publicznej niz
objeta zapisem lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w
Memorandum Informacyjnym;

e. Zobowigzuje sie do niezwlocznego poinformowania domu maklerskiego, w ktérym
dokonatem zapisu na Obligacje o wszelkich zmianach dotyczacych wskazanego
numeru rachunku papieréw warto$ciowych lub podmiotu prowadzgcego w/w rachunek;
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Wyrazam zgode i wnosze o przekazywanie za posrednictwem  strony
www.victoriadom.pl lub pocztg elektroniczng informacji zwigzanych z emisjg Obligaciji;

. Oswiadczam, ze jestem Swiadomy, ze Emitent jest jedynym podmiotem zobowigzanym
do spetnienia $wiadczen z Obligacii;

. Oswiadczam, iz jestem wtadcicielem rachunku papieréw warto$ciowych wpisanego w
formularzu zapisu;

Oswiadczam, ze jestem $wiadomy, ze inwestycje w Obligacje wigzg sie z ryzykiem
inwestycyjnym oraz, ze moze by¢ ono nieadekwatne w odniesieniu do mojej wiedzy i
Swiadomosci;

Oswiadczam, ze nabywajgc Obligacje podejmuje wilasne, niezalezne decyzje, w
oparciu o wlasne rozeznanie lub porady wtasnych doradcéw, w tym co do tego, czy
transakcja jest dla mnie odpowiednia oraz nie kieruje sie zadnymi informacjami
przekazanymi mi (ustnie, pisemnie lub w jakiejkolwiek innej formie) przez Oferujgcego,
Czlonka Konsorcjum Dystrybucyjnego lub Emitenta w procesie oferowania Obligaciji,
Cco oznacza, ze informacji bedgcych wyjasnieniami dotyczgcymi tresci Memorandum
Informacyjnego nie uwazam za porady inwestycyjne lub rekomendacje ich nabycia;

Oswiadczam, ze jestem swiadomy i akceptuje fakt, iz ani Oferujgcy ani Emitent nie
ponoszg zadnej odpowiedzialnoéci za skutki podatkowe zwigzane 2z nabyciem
Obligacji, w zwigzku z czym podejmujgc decyzje inwestycyjng w zakresie inwestycji w
Obligacje we wiasnym zakresie ocenitem ryzyko prawne i podatkowe zwigzane z
nabyciem tych Obligacji i akceptuje je;

Oswiadczam, ze znana jest mi sytuacja finansowa Emitenta, akceptuje w petni ryzyko
finansowe zwigzane z nabyciem Obligacji Emitenta. Oswiadczam takze, ze przyjmuje
do wiadomosci, ze ani Oferujgcy ani Czionek Konsorcjum Dystrybucyjnego nie jest
zobowigzany do prowadzenia jakichkolwiek dziatan majgcych na celu ocene ryzyka
finansowego Emitenta;

. Wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do
przeprowadzenia oferty publicznej, na umieszczenie moich danych osobowych w bazie
danych Oferujacego oraz oswiadczam, ze dane w zapisie zostaty podane dobrowolnie.
Przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mi prawo wglagdu do moich danych
osobowych oraz ich poprawiania. Zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2016 poz. 922) potwierdzam otrzymanie
informacji, ze administratorem danych jest NWAI Dom Maklerski S.A. oraz zgadzam
sie na otrzymywanie informacji handlowych pochodzgcych od Oferujgcego za pomoca
Srodkéw komunikaciji elektronicznej i m. in. w tym celu udostepniam swoj adres poczty
elektronicznej;

. Wyrazam zgode na przekazywanie moich danych osobowych objetych tajemnicg
zawodowg w zakresie informacji zwigzanych z dokonanym przeze mnie zapisem na
Obligacje przez Oferujgcego Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
oferty i prowadzenia rejestru nabywcéw Obligacji oraz realizowania z nich Swiadczen i
upowazniam te podmioty do otrzymania tych informac;ji;

. W przypadku podjecia przez Emitenta decyzji o wprowadzeniu Obligacji do ASO
Catalyst, wyrazam zgode na przekazanie moich danych osobowych w zakresie
informacji z dokonanym przeze mnie zapisem na Obligacje agentowi lub sponsorowi
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emisji;
Wyrazam zgode na przekazywanie przez Oferujgcego oraz Emitenta danych

zamieszczonych w niniejszym formularzu, w tym danych osobowych, podmiotowi
majgcemu prowadzi¢ ewidencje Obligacji;

Oswiadczam, Ze jestem osobg, ktora zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcego w
kraju, ktorego jestem rezydentem, moze wzig¢ udziat w Ofercie Publicznej Obligacii;

Oswiadczam, ze ztozenie niniejszego zapisu oraz nabycie Obligacji nie jest sprzeczne
z postanowieniami jakiejkolwiek umowy, ktorej jestem strong, prawomocnymi i
wykonalnymi decyzjami administracyjnymi lub orzeczeniami sgdéw Ilub organéw
wiadzy panstwowej mnie dotyczgcych;

Oswiadczam, iz wszelkie srodki, ktére zamierzam zainwestowac w optacenie zapisu na
Obligacje pochodzg z legalnych zrodet;

Oswiadczam, ze jestem Swiadomy odpowiedzialnosci karnej za podanie fatszywych
informacji w niniejszym formularzu;

Oswiadczam, iz jestem/ nie jestem osobg zajmujgcg eksponowane stanowisko
polityczne*.

Miejscowos$é, data i podpis Inwestora

*Zgodnie z art. 2 pkt 1f) ustawy z dnia 16 listopada 2000 roku o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu (tekst jednolity: Dz. U. 2014.455 (,Ustawa”) przez osoby zajmujace eksponowane stanowisko polityczne rozumie
sie osoby fizyczne:

a)

b)

c)

szeféw panstw, szeféw rzadéw, ministréw, wiceministrow lub zastepcéw ministréw, czionkéw parlamentu, sedziéw
sgdoéw najwyzszych, trybunatéw konstytucyjnych oraz innych organéw sadowych, ktérych orzeczenia nie podlegaja
zaskarzeniu, z wyjgtkiem trybéw nadzwyczajnych, czionkéw trybunatéw obrachunkowych, czionkéw zarzgdéw
bankéw centralnych, ambasadoréw, chargés d'affairs oraz wyzszych oficeréw sit zbrojnych, cztionkéw organéw
zarzadzajacych lub nadzorczych przedsiebiorstw panstwowych - ktérzy sprawuja lub sprawowali te funkcje publiczne
w okresie roku od dnia zaprzestania spetniania przestanek okreslonych w tych przepisach,

matzonkéw osob, o ktérych mowa w lit. a, lub osoby pozostajgce z nimi we wspdlnym pozyciu, rodzicow i dzieci
0sob, o ktérych mowa w lit. a, matzonkdéw tych rodzicow i dzieci lub osoby pozostajgce z nimi we wspdinym pozyciu,

ktére pozostajg lub pozostawaty z osobami, o ktérych mowa w lit. a, w Scistej wspotpracy zawodowej lub
gospodarczej lub sg wspotwiascicielami podmiotéw prawa, a takze jedynymi uprawnionymi do majgtku podmiotow
prawa, jezeli zostaly one zatozone na rzecz tych oséb - majgce miejsce zamieszkania poza terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.
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7.5.2. Osoby prawne

FORMULARZ ZAPISU
NA OBLIGACJE SERII E EMITOWANE PRZEZ VICTORIA DOM S.A.

Niniejszy dokument stanowi zapis na obligacje zwykte na okaziciela serii E spétki Victoria Dom
S.A. z siedzibg w Warszawie (,Emitent”), o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, oferowane
w ramach Oferty Publicznej (,Obligacje”). Obligacje emitowane sg na mocy Uchwaly nr
1/01/2017 Zarzadu Emitenta z dnia 5 stycznia 2017 r. oraz uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta
nr 24/RN/2016 z dnia 26 wrzesnia 2016 r. Obligacje przeznaczone sg do objecia na
warunkach okreslonych w opublikowanym Memorandum informacyjnym Obligacji oraz
niniejszym formularzu zapisu w zwigzku z ofertg prowadzong przez NWAI Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie (,Oferujacy”).

Wszelkie definicje pisane wielkg literg, a niezdefiniowane inaczej w niniejszym formularzu
zapisu majg znaczenie nadane im w Memorandum Informacyjnym.

TABELA DANYCH

Dane Inwestora

A. Nazwa:

B. KRS/RFI/Regon/inny nr rejestrowy:

C. Adres siedziby:

D. Adres do korespondenciji:

E. Numer telefonu kontaktowego:

F.  Adres poczty elektronicznej:

Dane osob dziatajagcych w imieniu inwestora

G. Imie:

H. Nazwisko:

l. Stanowisko:

J.  Numer PESEL:

Dane dotyczace zapisu

K. Cena zakupu jednej Obligaciji:

L. Liczba Obligacji objetych zapisem:
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M. Catkowita warto$¢ zapisu:

N. Forma wptaty na Obligacje:

0. Numer rachunku papieréw
wartosciowych:

P. Nazwa podmiotu prowadzgcego
rachunek papieréw wartosciowych:

Q. Numer rachunku bankowego:

Uwaga:

Formularz zapisu bez wpisanego petnego numeru rachunku i nazwy domu maklerskiego w czesci ,Dane dotyczace zapisu” jest
niewazny.

Konsekwencjg niepetnego badz nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych inwestora lub sposobu zwrotu wptaconej

kwoty badz jej czesci moze by¢ nieterminowy zwrot wptaconych srodkéw. Zwrot wptaty nastepuje bez jakichkolwiek odsetek i
odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajgce z nieprawidtowego wypetnienia formularza zapisu ponosi Inwestor.

Oswiadczenia osoby sktadajacej zapis:

a. Oswiadczam, ze zapoznatem sie i akceptuje tre$¢ opublikowanego Memorandum
Informacyjnego i jego zatgcznikow, w szczegolnosci Warunkow Emisji Obligacji serii E
spotki Victoria Dom S.A. oraz Statutu spétki Victoria Dom S.A.;

b. Oswiadczam, ze jestem $wiadomy i akceptuje fakt, iz warunkiem nabycia Obligac;ji jest
otrzymanie przez Oferujgcego lub Cztonka Konsorcjum Dystrybucyjnego prawidtowo
wypetnionego przez Inwestora formularza zapisu oraz wptacenie kwoty stanowigcej
iloczyn Ceny Emisyjnej jednej Obligaciji i liczby Obligacji, na ktére Inwestor dokonuje
zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potrgcen roszczeh wzajemnych;

c. Zobowigzuje sie optaci¢ Obligacje zgodnie z terminami wskazanymi w Memorandum
Informacyjnym w kwocie wynikajgcej z Tabeli Danych i akceptuje, Zze jezeli nie
wykonam lub wykonam w sposéb nienalezyty powyzsze zobowigzania Obligacje nie
zostang mi przydzielone;

d. Wyrazam zgode na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Ofercie Publicznej niz
objeta zapisem lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w
Memorandum Informacyjnym;

e. Zobowigzuje sie do niezwlocznego poinformowania domu maklerskiego, w ktérym
dokonatem zapisu na Obligacie o wszelkich zmianach dotyczacych wskazanego
numeru rachunku papieréw warto$ciowych lub podmiotu prowadzgcego w/w rachunek;

f. Wyrazam zgode i wnosze o przekazywanie za posrednictwem strony
www.victoriadom.pl lub pocztg elektroniczng informacji zwigzanych z emisjg Obligaciji;

g. Oswiadczam, ze jestem Swiadomy, ze Emitent jest jedynym podmiotem zobowigzanym
do spetnienia Swiadczen z Obligacji;
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. Oswiadczam, iz jestem wtascicielem rachunku papieréw wartosciowych wpisanego w
formularzu zapisu;

Oswiadczam, ze jestem Swiadomy, ze inwestycje w Obligacje wigzg sie z ryzykiem
inwestycyjnym oraz, ze moze by¢ ono nieadekwatne w odniesieniu do mojej wiedzy i
Swiadomosci;

Oswiadczam, ze nabywajgc Obligacje podejmuje wilasne, niezalezne decyzje, w
oparciu o wlasne rozeznanie lub porady wiasnych doradcow, w tym co do tego, czy
transakcja jest dla mnie odpowiednia oraz nie kieruje sie zadnymi informacjami
przekazanymi mi (ustnie, pisemnie lub w jakiejkolwiek innej formie) przez Oferujgcego,
Czionka Konsorcjum Dystrybucyjnego lub Emitenta w procesie oferowania Obligaciji,
co oznacza, ze informacji bedagcych wyjasnieniami dotyczgcymi tre$ci Memorandum
Informacyjnego nie uwazam za porady inwestycyjne lub rekomendacje ich nabycia;

Oswiadczam, ze jestem Swiadomy i akceptuje fakt, iz ani Oferujgcy ani Emitent nie
ponoszg zadnej odpowiedzialnosci za skutki podatkowe zwigzane z nabyciem
Obligacji, w zwigzku z czym podejmujgc decyzje inwestycyjng w zakresie inwestycji w
Obligacje we wiasnym zakresie ocenitem ryzyko prawne i podatkowe zwigzane z
nabyciem tych Obligacji i akceptuje je;

Oswiadczam, ze znana jest mi sytuacja finansowa Emitenta, akceptuje w pemni ryzyko
finansowe zwigzane z nabyciem Obligacji Emitenta. Oswiadczam takze, ze przyjmuje
do wiadomosci, ze ani Oferujgcy ani Czlonek Konsorcjum Dystrybucyjnego nie jest
zobowigzany do prowadzenia jakichkolwiek dziatan majgcych na celu ocene ryzyka
finansowego Emitenta;

. Wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych w zakresie niezbednym do
przeprowadzenia oferty publicznej, na umieszczenie moich danych osobowych w bazie
danych Oferujgcego oraz oswiadczam, ze dane w zapisie zostaty podane dobrowolnie.
Przyjmuje do wiadomosci, ze przystuguje mi prawo wgladu do moich danych
osobowych oraz ich poprawiania. Zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2016 poz. 922) potwierdzam otrzymanie
informacji, ze administratorem danych jest NWAI Dom Maklerski S.A. oraz zgadzam
sie na otrzymywanie informacji handlowych pochodzgcych od Oferujgcego za pomocag
Srodkow komunikacji elektronicznej i m. in. w tym celu udostepniam swadj adres poczty
elektronicznej;

. Wyrazam zgode na przekazywanie moich danych osobowych objetych tajemnicg
zawodowg w zakresie informacji zwigzanych z dokonanym przeze mnie zapisem na
Obligacje przez Oferujgcego Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia
oferty i prowadzenia rejestru nabywcédw Obligacji oraz realizowania z nich swiadczen i
upowazniam te podmioty do otrzymania tych informacji;

. W przypadku podjecia przez Emitenta decyzji o wprowadzeniu Obligacji do ASO
Catalyst, wyrazam zgode na przekazanie moich danych osobowych w zakresie
informacji z dokonanym przeze mnie zapisem na Obligacje agentowi lub sponsorowi
emisji;

. Wyrazam zgode na przekazywanie przez Oferujgcego oraz Emitenta danych

zamieszczonych w niniejszym formularzu, w tym danych osobowych, podmiotowi
majgcemu prowadzi¢ ewidencje Obligacii;
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g. Oswiadczam, ze jestem osobg, ktéra zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcego w
kraju, ktérego jestem rezydentem, moze wzig¢ udziat w Ofercie Publicznej Obligaciji;

r. Oswiadczam, ze ztozenie niniejszego zapisu oraz nabycie Obligacji nie jest sprzeczne
z postanowieniami jakiejkolwiek umowy, ktérej jestem strong, prawomocnymi i
wykonalnymi decyzjami administracyjnymi lub orzeczeniami sgdow lub organow
wiadzy panstwowej mnie dotyczgcych;

s. Oswiadczam, iz wszelkie srodki, ktére zamierzam zainwestowac w optacenie zapisu na
Obligacje pochodzg z legalnych Zrodet;

t. Oswiadczam, ze jestem swiadomy odpowiedzialnosci karnej za podanie fatszywych
informacji w niniejszym formularzu;

u. Oswiadczam, iz jako osoba dziatajgca w imieniu Inwestora jestem/ nie jestem osobg
zajmujgcg eksponowane stanowisko polityczne?;

v. Wskazuje nastepujgce dane beneficjenta rzeczywistego, o ile wystepuje (imie,
nazwisko, nr PESEL, adres, obywatelstwo)**;

w. zalgcza dokumenty potwierdzajgce status prawny Inwestora oraz stwierdzajgce, ze

osoby podpisujgce niniejszy formularz zapisu sg upowaznione do skfadania g0

oswiadczen woli w imieniu i na rzecz Inwestora. 149

Miejscowos$é, data i podpis Inwestora

*Zgodnie z art. 2 pkt 1f) ustawy z dnia 16 listopada 2000 roku o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu (tekst jednolity: Dz. U. 2014.455 (,Ustawa”) przez osoby zajmujgce eksponowane stanowisko polityczne rozumie
sie osoby fizyczne:

a) szeféw panstw, szeféw rzgddw, ministréw, wiceministréw lub zastepcoéw ministréw, czionkéw parlamentu, sedzidow
sgddéw najwyzszych, trybunatéw konstytucyjnych oraz innych organéw sgadowych, ktérych orzeczenia nie podlegaja
zaskarzeniu, z wyjgtkiem trybéw nadzwyczajnych, cztonkéw trybunatéw obrachunkowych, cztonkéw zarzadéw
bankéw centralnych, ambasadoréw, chargés d'affairs oraz wyzszych oficeréw sit zbrojnych, cztionkéw organow
zarzadzajacych lub nadzorczych przedsiebiorstw panstwowych - ktérzy sprawuja lub sprawowali te funkcje publiczne
w okresie roku od dnia zaprzestania spetniania przestanek okreslonych w tych przepisach,

b) matzonkéw osdb, o ktérych mowa w lit. a, lub osoby pozostajace z nimi we wspdinym pozyciu, rodzicoéw i dzieci
osob, o ktérych mowa w lit. a, matzonkdéw tych rodzicow i dzieci lub osoby pozostajgce z nimi we wspdlnym pozyciu,
c) ktore pozostajg lub pozostawaly z osobami, o ktérych mowa w lit. a, w Scistej wspdtpracy zawodowej lub
gospodarczej lub sg wspotwiascicielami podmiotéw prawa, a takze jedynymi uprawnionymi do majgtku podmiotéw
prawa, jezeli zostaly one zatozone na rzecz tych oséb - majgce miejsce zamieszkania poza terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej.
7
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**Przepisy Ustawy wymagajg od firm inwestycyjnych podjecia dziatan w celu identyfikacji beneficjenta rzeczywistego. Zgodnie z
Ustawg przez beneficjenta rzeczywistego rozumie sig:

a)

b)

o)

osobe fizyczng lub osoby fizyczne, ktére sg wtascicielami osoby prawnej lub sprawujag kontrole nad klientem albo majg
wptyw na osobe fizyczng, w imieniu ktérej przeprowadzana jest transakcja lub prowadzona jest dziatalnos¢;

osobe fizyczng lub osoby fizyczne, ktdre sa udzialowcami lub akcjonariuszami lub posiadaja prawo gtosu na
zgromadzeniu wspolnikéw w wysokosci powyzej 25% w tej osobie prawnej, w tym za pomoca pakietéw akcji na
okaziciela, z wyjgtkiem spotek, ktérych papiery wartoSciowe sg w obrocie zorganizowanym, podlegajgcych lub
stosujgcych przepisy prawa Unii Europejskiej w zakresie ujawniania informacji, a takze podmiotéw $wiadczacych ustugi
finansowe na terytorium panstwa czionkowskiego Unii Europejskiej albo panstwa rownowaznego - w przypadku osob
prawnych;

osobe fizyczng lub osoby fizyczne, ktére sprawujg kontrolg, nad co najmniej 25% majgtku - w przypadku podmiotow,
ktérym powierzono administrowanie wartosciami majatkowymi oraz rozdzielanie takich wartosci, z wyjgtkiem podmiotow
wykonujgcych czynnosci, o ktérych mowa w art. 69 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi.
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7.6. Definicje i skroty

Agent Dokumentacyjny
Agent ds. Platnosci
Agent Kalkulacyjny

ASO GPW

Banki Referencyjne

Catalyst

Cena Emisyjna

Cztonek Konsorcjum
Dystrybucyjnego

Dhug Netto

Dom Maklerski

Dzien Emisji
Dzienh Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Watszawie
oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie
oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Watszawie

oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach
rynku Catalyst

oznacza Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Bank Polska
Kasa Opieki S.A., ING Bank Slaski S.A., Bank Handlowy w Warszawie
S.A. oraz mBank S.A.

oznacza zorganizowany rynek dluznych instrumentéw finansowych w
Polsce

oznacza cen¢ emisyjng jednej Obligacji wskazana w pkt 3(c) Warunkéw
Emisji

Domy maklerskie tworzace Konsorcjum Dystrybucyjne poza Oferujacym

oznacza sume¢ Zobowigzan Finansowych pomniejszona o $rodki pieni¢zne
iich ekwiwalenty, okreslang kazdorazowo na podstawie Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Dom maklerski, bedacy Czlonkiem Konsorcjum Dystrybucyjnego oraz
Oferujacy

oznacza dzien 7 lutego 2017 r.

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzied
Wezesniejszego Wykupu.

oznacza (1) w okresie, w ktéorym Obligacje beda zarejestrowane w
Ewidenciji, kazdy dzies tygodnia od poniedziatku do piatku z wylaczeniem
dni ustawowo wolnych od pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, zas (i) w
okresie, w ktérym Obligacje beda zarejestrowane w depozycie papieréw
wartosciowych prowadzonym przez KDPW, kazdy dzien tygodnia, z
wyjatkiem sobét i niedziel oraz innych dni ustawowo wolnych od pracy, w
ktorym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjna, umozliwiajaca
podejmowanie czynnodci zwiazanych z przenoszeniem Obligacji
i rozliczaniem platnosci §wiadczen z tytutu Obligacji
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Dzien Ustalenia Praw

Dzien Ustalenia Stopy
Procentowej

Dzien Wczesniejszego
Wykupu

Dzien Wykupu

EBITDA

Emitent, Spotka, Victoria
Dom

Ewidencja

Formularz Zapisu

GPW

Grupa lub Grupa
Kapitatowa

oznacza dla Obligacji zapisanych w Ewidencji dzief ustalenia liczby oraz
wlasnosci Obligacji w celu zidentyfikowania Obligatariuszy Obligacji
zapisanych w Ewidencji, przy czym czas ustalenia bedzie przypadaé o
godzinie 16:30 w drugim Dniu Roboczym przed danym dniem platnosci
$wiadczen z tytulu Obligacji, a po rejestracji Obligacji w depozycie
papieréw warto$ciowych prowadzonym przez KDPW oznacza szésty
Dzied Roboczy przed dniem platnosci swiadczen z tytutu Obligacji, lub
odpowiedni inny dzien, ktéry zgodnie z aktualnymi Regulacjami KDPW
bedzie uwazany jako dzien, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania
Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb uprawnionych do
otrzymania §wiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem:
@) zlozenia przez Obligatariusza zgodnie z Warunkami
Emisji zadania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje

sic dzien zlozenia zadania natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu;
() otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje si¢ dzienl otwarcia likwidacji Emitenta; oraz
(© polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu

lub przeksztalcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory
wstapil w obowiazki Emitenta z tytulu Obligacji, nie
posiada uprawnied do ich emitowania, kiedy za Drzien
Ustalenia Praw uznaje si¢ odpowiednio dzieq potaczenia,
podziatu lub przeksztalcenia formy prawnej Emitenta.

oznacza czwarty Dzien Roboczy przed rozpoczeciem — Okresu
Odsetkowego, dla ktérego zostanie ustalona stopa procentowa, badz po
rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym
przez KDPW inny dzien dozwolony przez Regulacje KDPW jako dzien
okreslenia stopy oprocentowania, najblizszy dacie wskazanej powyzej, o
ktérym Emitent zawiadomi Obligatariuszy

oznacza dzien w ktérym Emitent jest uprawniony lub zobowiazany
dokonaé wezesniejszego wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13, pkt 14.2 lub
pkt 15 Warunkéw Emisji

oznacza dzien 7 lutego 2021 r.
oznacza sume¢ wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacji za ostatnie

12 miesigcy, obliczang na podstawie poélrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego

oznacza Victora Dom Spétka Akcyjna, z siedziba w Warszawie

oznacza ewidencje w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach
prowadzona przez Podmiot Prowadzacy Ewidencije

oznacza zapis Inwestora na Obligacje

oznacza Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedziba w
Warszawie

oznacza Emitenta wraz z jego Podmiotami Zaleznymi
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Inwestor

Kapitaty Wtasne

KDPW

KNF lub Komisja

Kodeks Cywilny

Kodeks Postgpowania
Cywilnego

Konsorcjum Dystrybucyjne

KSH

Marza

Materialy Przechowywane

Memorandum
Informacyjne,
Memorandum

Obligacje, Obligacje serii
E

Obligatariusz

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej zamierzajaca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktérej
sktadany jest albo ztozony zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata
dokonana wptata na Obligacje

oznacza lacznag warto$¢ kapitalow wlasnych Emitenta okreslana
kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego

oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg w
Warszawie przy ul. Ksiazecej 4, 00-498 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000081582

oznacza Komisj¢ Nadzoru Finansowego

oznacza ustaw¢ z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst
jednolity: Dz. U. z 2014 roku, poz. 121 ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania
cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 roku, poz. 101, ze zmianami)

oznacza konsorcjum podmiotéw  przeprowadzajacych  subskrypcje
papieréw warto$ciowych na warunkach okreslonych w Memorandum
Informacyjnym i umowie dystrybucyjnej zawartej z Oferujacym

oznacza ustawe z dnia 15 wrzeSnia 2001 roku — Kodeks Spoétek
Handlowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 1030, ze zmianami)

oznacza marz¢ w wysokosci 425 punktow bazowych

oznacza dokumenty, informacje i komunikaty publikowane w wykonaniu
Ustawy o Obligacjach na Stronie Internetowej Emitenta w zwigzku z
Obligacjami

oznacza dokument sporzadzony w zwiazku z ofertq publiczng Obligacji na
podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia 2013 r. w
sprawie  szczegolowych  warunkéw, jakim powinno odpowiadaé
memorandum informacyjne sporzadzone w zwiazku z oferta publiczna lub
ubieganiem si¢ o dopuszczenie instrumentéw finansowych do obrotu na
rynku regulowanym (Dz.U. z 2013 r poz. 988)

oznacza obligacje emitowane przez Emitenta na podstawie Warunkéw
Emisji serii E

oznacza osobe wpisang do Ewidencji jako osobe uprawniong do
otrzymywania $wiadczent z tytutu Obligacji, a po rejestracji Obligacji w
depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW oznacza
osobe lub podmiot bedacy posiadaczem rachunku papierow
warto$ciowych, na ktérym zapisane s prawa z Obligacji, lub, w
odniesieniu do Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym, oznacza
osobe lub podmiot wskazany danemu Uczestnikowi Depozytu przez
posiadacza rachunku zbiorczego, jako bedacy uprawnionym z Obligacji
zapisanych na takim rachunku zbiorczym dzialajacy, w zakresie
jakichkolwiek praw wynikajacych z Warunkéw Emisji oraz Obligacji, za
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Oferujacy

Oferta, Oferta Publiczna,
Publiczna Oferta

Okres Odsetkowy

Podmiot Prowadzacy
Ewidencje

Podmiot Zalezny

POK

Prawo Restrukturyzacyjne

Prawo Upadtosciowe
Przypadek Naruszenia

Regulacje KDPW

Regulamin KDPW

Rozporzadzenie w sprawie
Memorandum
Informacyjnego

Sprawozdanie Finansowe

Statut

Stopa Bazowa

posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego
oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedziba w Watszawie

oznacza ofert¢ publiczna Obligacji przeprowadzana na podstawie
niniejszego Memorandum Informacyjnego

oznacza okresy wskazane w pkt 9.5 Warunkéw Emisji, z zastrzezeniem, ze
okres odsetkowy moze mie¢ inng dlugoé¢ ze wzgledu na wczedniejszy
wykup Obligacji zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji (Wezesniejszy wykup
Obligacji z inicjatywy Emitenta), wczesniejszy wykup Obligacji na
podstawie pkt 14.2 (Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia) lub 15
(Niewypelnienie zobowigzania, likwidacja i zmiana formy prawnej
Emitenta)

oznacza NWAI Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, pelniacy
funkcje podmiotu prowadzacego Ewidencje

oznacza podmiot w stosunku do ktérego Emitent jest spotka dominujaca
w rozumieniu art. 3 ust. 1 punkt 37 Ustawy o Rachunkowosci

oznacza Punkt Obstugi Klienta Domu maklerskiego

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. Prawo Restrukturyzacyjne (tekst
jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 978, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe.
oznacza kazde zdarzenie okreslone w pkt 14.1 (Przypadki Naruszenia).

oznacza Szczegblowe Zasady, Regulamin KDPW lub wszelkie inne majace
zastosowanie regulacje wydane przez KDPW

oznacza obowigzujacy w danym czasie regulamin KDPW uchwalany przez
rad¢ nadzorczg KDPW zgodnie z art. 50 Ustawy o Obrocie lub na innej
podstawie  prawnej, ktéra zastapi powyzsza podstawg prawna,
obowigzujaca w danym czasie

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia 2013 r. w sprawie
szczegOlowych warunkéw, jakim powinno odpowiada¢ memorandum
informacyjne sporzadzone w zwiazku z oferta publiczna lub ubieganiem
sic o dopuszczenie instrumentéw finansowych do obrotu na rynku
regulowanym (Dz.U. z 2013 r. Poz. 988)

oznacza skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, a w
przypadku, gdy Emitent nie ma obowiazku  sporzadzania
skonsolidowanego ~ sprawozdania  finansowego -  jednostkowe

sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzadzone zgodnie z przepisami
Ustawy o Rachunkowosci obowiazujacymi Emitenta

oznacza statut sp6tki Victoria Dom S.A.

oznacza stopg procentowa WIBOR podana przez Monitor Rates Services
Reuters lub kazdego jej oficjalnego nastgpee, dla  3-miesiecznych
depozytéw w PLN, wyrazona w punktach procentowych w skali roku, z
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Strona Internetowa
Emitenta

Szczegotowe Zasady

Swiadectwo Depozytowe

Uczestnik Depozytu

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o Rachunkowosci
Warunki Emisji Obligacji,
Warunki Emisji

Wskaznik Dtug
Netto/EBITDA

Wskaznik Diug
Netto/Kapitaty Whasne

Wskazniki Finansowe

Zobowigzania Finansowe

kwotowania fixingu o godzinie 11:00 lub okolo tej godziny, publikowana
w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej lub inng stope procentowa, ktéra
zastapl powyzsza, Stopg procentowsa

oznacza  stron¢  internetowa  znajdujaca  si¢  pod  adresem
www.victoriadom.pl, lub inng strong internetowa, ktéra ja zastapi

oznacza Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW lub inny dokument, ktory
zastapi Szczegdlowe Zasady w danym czasie

oznacza (1) do dnia rejestracji Obligacji w depozycie papieréw
warto$ciowych prowadzonym przez KDPW — dokument wystawiony na
pisemne zadanie Obligatariusza przez Podmiot Prowadzacy Ewidencje,
potwierdzajacy na moment jego wydania zapisanie w Ewidencji praw z
Obligacji, ktérych posiadaczem jest dany Obligatariusz, (i) po dniu
rejestracji Obligacji w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym
przez KDPW, w odniesieniu do Obligacji zapisanych na rachunku
papieréw  wartosciowych — dokument wystawiony na zadanie
Obligatariusza zgodnie z art. 8 Ustawy o Obrocie, za§ w odniesieniu do
Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym — dokument wystawiony na
zadanie Obligatariusza przez podmiot bedacy posiadaczem rachunku
zbiorczego, na ktérym zapisane sa Obligacje

oznacza firme inwestycyjna lub bank, w obu przypadkach posiadajace
status uczestnika KDPW w rozumieniu Regulaminu KDPW oraz
uprawnione do prowadzenia rachunkéw papieréw wartos$ciowych lub
rachunkéw zbiorczych, zgodnie z wlasciwymi przepisami prawa oraz
Regulacjami KDPW

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (Dz. U. z 2015
r.,poz. 238, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r., poz. 94, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 1., poz.
1382, ze zmianami)

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst
jednolity: Dz. U. z 2016 t., poz. 1047 ze zmianami)

Warunki Emisji Obligacji uchwalone uchwata nr 01/01/2017 Zarzadu
Spéiki z dnia 5 stycznia 2017 1.

oznacza dla danego Okresu Badania iloraz Dlugu Netto i EBITDA
oznacza dla danego Okresu Badania iloraz Diugu Netto 1 Kapitalow
Wihasnych
oznaczaja kazdy z ponizszych wskaznikow:

(a) Wskaznik Diug Netto/ EBITDA, oraz

(b) Wskaznik Dtug Netto/Kapitaty Wiasne.

oznacza sumg zobowigzan finansowych wedlug wartosci bilansowych, w
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Zgromadzenie
Obligatariuszy

szczegblnosdci wynikajacych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych
dtuznych papieréw warto$ciowych, umoéw leasingu finansowego, uméw
faktoringu odwrotnego, okreslana kazdorazowo na podstawie pétrocznego
lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla uniknigcia
watpliwosci za Zobowiazania Finansowe nie beda uznawane zobowiazania
handlowe wynikajace z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z
Grupy dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), jak réwniez
zobowigzania z tytulu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez
generalnych wykonawcow, ktérzy prowadzili lub beda prowadzi¢ prace
budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta.

oznacza  zgromadzenie  Obligatariuszy ~w  rozumieniu  Ustawy
o Obligacjach, odbywajace si¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w Ustawie
o Obligacjach oraz w Warunkach Emisji
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