NOTA INFORMACYIJNA
sporzadzona na potrzeby wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst
prowadzonym przez spétke pod firmg BondSpot S.A. oraz w alternatywnym systemie obrotu
Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
obligacji serii M wyemitowanych przez spétke pod firma

Victoria Dom Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

VYictoria Dom

Niniejsza nota informacyjna zostata sporzadzona w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentdéw finansowych objetych t3 nota do:
1) obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. oraz
2)obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.
Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na:
1) rynku regulowanym BondSpot prowadzonym przez BondSpot S.A.; ani na
2) rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieré6w Wartosciowych w Warszawie S.A.
(rynku podstawowym lub réwnolegtym).
Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi ryzyka, jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone wiasciwg analiza, a takie, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradca
inwestycyjnym.
Tresc niniejszej noty informacyjnej nie byta zatwierdzana przez BondSpot S.A. ani przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych

ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Autoryzowany Doradca:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej: 19 listopada 2019 r.
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I.  OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W NOCIE
INFORMACYIJNEJ

Emitent

Niniejszym oswiadczam w imieniu Emitenta, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg i przy
dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszej
Nocie Informacyjnej sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie
pominieto w niej zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jej znaczenie i wycene
instrumentéw dtuznych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Emitenta:

//1!
M|ché’iasiﬁski

Prezes Zorzqdu

Autoryzowany Doradca

Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Nota Informacyjna zostata
sporzadzona zgodnie z wymogami okreslonymi w Zataczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papierow WartoSciowych
w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy i
zgodnie z dokumentami iinformacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w
dokumencie informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie
pominieto w nim zadnych faktow, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentow
finansowych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z

udziatem w obrocie tymi instrumentami.

w i{nierii_u Autoryzowanego Doradcy: é
\ |/ E\ ¢) 5
% . i~ &i"& fa) - 6

Michat Zabcwﬁsh'\ '?\fmk Traczyk
Prezes Zarzqdu Czlenek Zarzgdu
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.  PODSTAWOWE INFORMACIE O EMITENCIE

Nazwa: Victoria Dom S.A.

Forma prawna: Spoétka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

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

Numer fax: +48 22 741 63 53

Strona internetowa: www.victoriadom.pl

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

REGON: 551186334

Numer KRS: 0000305793

2.1.Wskazanie wszystkich oséb odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie

informacyjnej

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

Anna Piotrowska - Cztonek Zarzadu,

Sposob reprezentacji podmiotu

Prawo reprezentowania Spotki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi

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

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

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

m Michael / Strém Dom Maklerski S.A.
_ Al. Jerozolimskie 134, 02-305 Warszawa
+48 22 128 59 00
_ +48 22 128 59 89
kontakt@michaelstrom.pl
www.michaelstrom.pl

m 14226131900000
Zakres dziatan we 1) wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci
wspotpracy z Emitentem niniejszej Noty Informacyjnej,

2) ztozenie w niniejszej Nocie Informacyjnej
oswiadczenia przewidzianego dla
Autoryzowanego Doradcy,

3) sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji
serii M do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdw
Wartosciowych w Warszawie i BondSpot S.A.,

4) udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji serii
M do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw

Wartosciowych w Warszawie i BondSpot S.A.
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. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z EMITENTEM | WPROWADZANYMI INSTRUMENTAMI
DLUZNYMI, W SZCZEGOLNOSCI ZWIAZANE Z SYTUACJA GOSPODARCZA, MAJATKOWA
| FINANSOWA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITAtOWE)

Obligacje serii M sg zobowigzaniem tylko i wytgcznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajgcy
w jakimkolwiek charakterze, nie bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji,
a w szczegblnosci nie bedzie ich gwarantowat. Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie
zasobg inwestowanie w instrumenty finansowe, w tym takie, ktdére beda notowane
w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwg
analiza lub konsultowane z doradcami. Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej, Inwestorzy powinni
szczegdtowo rozwazyc takze opisane ponizej czynniki ryzyka. Dodatkowe ryzyka, ktdre obecnie nie sg
znane Emitentowi, badz ktdre uwaza sie za nieistotne, mogg takze niekorzystnie wptyngé na sytuacje
Emitenta, Inwestorzy powinni wiec uwzgledni¢ réwniez ewentualnie inne ryzyka, nie wskazane
ponizej. Kolejnos¢ w jakiej zostaty przedstawione ponizsze czynniki ryzyka nie przesadza o ich
istotnosci, waznosci czy prawdopodobienstwie wystgpienia lub wywotania wptywu na sytuacje

Emitenta.

3.1.Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem

3.1.1. Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci Emitenta na rynku warszawskim

Emitent koncentruje swojg dziatalnos¢ na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie wiekszosé¢
przychoddéw i zyskéw realizowanych przez Emitenta bedzie pochodzito z projektéw realizowanych
na terenie Warszawy. Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa
mieszkaniowego moze miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychodéw
i zyskéw 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.

3.1.2. Ryzyko zwigzane ze wspdtpracg z generalnym wykonawcg oraz podwykonawcami

W procesie realizacji projektéw deweloperskich Emitent wspodtpracuje zaréwno z generalnymi
wykonawcami oraz ze srednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane sg umowy
na poszczegodlne etapy prac budowlanych. Czesciowo sg to sprawdzone podmioty, z ktérymi Spétka
wspotpracuje od momentu rozpoczecia dziatalnosci, jednak dynamiczny rozwdj Spétki powoduje
koniecznos$¢ poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane
z terminowoscig realizacji prac oraz ich jakoscia.

Emitent w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczgce odpowiedzialnosci z tytutu
nienalezytego wykonywania prac, ich terminowosci, jak réwniez odpowiedzialnosci w okresie
gwarancyjnym. W trakcie realizacji inwestycji Emitent nadzoruje wykonywanie umoéw
zwykonawcami, a w szczegdlnosci kontroluje jako$¢ i harmonogram wykonywania robdt

budowlanych gwarantujgcych wywigzywanie sie Emitenta ztermindw zakontraktowanych
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z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Emitent nie moze gwarantowaé, ze wszystkie prace zostang

wykonane prawidtowo i w terminie. Istnieje takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcow,
badz wystgpienia innych problemdéw organizacyjno-finansowych, co moze skutkowac¢ catkowitym
zaprzestaniem wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ koniecznosc¢
rozwigzania umowy z wykonawcg, co moze przetozyc¢ sie na opdznienia w realizacji danego projektu.
Moze to wptyngé w sposdb negatywny na dziatalnos$¢ i wyniki finansowe Emitenta, a w konsekwencji
na warto$¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz

do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.3. Ryzyko zwigzane z dostawami materiatow budowlanych

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

Emitent w przypadku realizacji mniejszych projektéw inwestycyjnych, samodzielnie zajmuje sie
zapewnieniem dostaw niektérych materiatéw budowlanych na potrzeby realizowanego projektu.
Dostawcami sg najczesciej duze hurtownie budowlane i producenci materiatéw budowlanych.
Emitent zawiera umowy, gwarantujgce odpowiednig jakosé, termin dostawy i ptatnosci oraz cene
konkretnych materiatdw na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem jego realizacji. Nie
mozna jednak wykluczyé ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawcéw, w szczegdlnosci
w przypadku gdyby wystgpity wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu projektu
deweloperskiego lub tez dla dostawcéw, u ktdrych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut.
Istnieje takze ryzyko kumulacji popytu ze strony konkurentéw i innych podmiotéw na okreslone
materiaty budowlane na lokalnym rynku w krétkim czasie. W takim przypadku Emitent moze
napotkaé problemy z utrzymaniem cen i / lub dostepnosci materiatdw w planowanym terminie.
Wzrost cen materiatéw podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na rentownosc
tego projektu. Zmiany cen materiatéw budowlanych sg trudne do przewidzenia, zas ryzyko
ewentualnego wzrostu cen nie zawsze mozna przetozy¢, choéby czesciowo, na ostatecznych
nabywcéw mieszkan. Ponadto trudnosci z zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji
poszczegdlnych projektow deweloperskich.

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

Emitent wykorzystuje konkurencje panujaca na rynku dostawcéw materiatéw budowlanych, poszerza
oraz dywersyfikuje krag tych dostawcéw i w ten sposdéb dazy do zminimalizowania powyzszego

czynnika ryzyka.

3.1.4. Ryzyko utraty kadry zarzgdzajgcej

Dziatalnos$¢ oraz rozwdj Emitenta sg uzaleznione od wiedzy i doswiadczenia kadry zarzadzajacej oraz
pracownikéw Emitenta. Istotnym czynnikiem wptywajacym na dziatalnos¢ i wyniki Emitenta jest
utrzymanie oraz zwiekszenie profesjonalnej kadry pracowniczej. Kadra zarzadzajgca oraz kluczowi
pracownicy posiadajg szerokg wiedze i doswiadczenie, w tym w zakresie wypracowanego przez
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Spétke know-how oraz rdéinego rodzaju wzorcéw i standardéw dziatania, przyczyniajac sie

bezposrednio do osigganych wynikéw w zakresie pozyskiwania i realizacji zaréwno biezgcych, jak
i nowych projektéw deweloperskich.

W zwigzku z intensywnym rozwojem Emitenta i specyfikg rynku istnieje ryzyko znacznego
zwiekszenia kosztéw zwigzanych z zatrudnieniem pracownikéw, ryzyko niedoboru wykwalifikowanej
kadry pracowniczej na danym rynku, a takze ryzyko odejscia kluczowych pracownikéw, co moze miec
istotny negatywny wptyngé na dziatalno$¢ operacyjng i wyniki finansowe lub dalsze perspektywy
rozwoju Spofki.

Zarzad Spétki wychodzac naprzeciw panujgcym tendencjom prowadzi nabdr pracownikéw o wysokim
stopniu przygotowania poprzez nowoczesne sposoby selekcji, organizuje szkolenia podnoszgce
kwalifikacje obecnie zatrudnionych oraz zwieksza atrakcyjnos¢ srodowiska pracy minimalizujgc tym

samym zagrozenie zwiekszonej fluktuacji kadr.

3.1.5. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci i ryzyko wywtaszczeniowe

Biezgca dziatalnos$¢ oraz perspektywy rozwoju Spétki zalezg w duzej mierze od jakosci posiadanych
obecnie i pozyskiwanych w przysztosci nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych na realizacje
projektdw deweloperskich.

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

Dodatkowo istnieje ryzyko wywiaszczenia danej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. Wywiaszczenie
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 mogg by¢ nabyte
w drodze umowy. W ostatnich latach wzrasta liczba aktéw prawnych, ktére przewidujg szczegdlne
tryby wywtaszczenia, czesto utatwiajgce przejmowanie nieruchomosci przez podmioty publiczne, np.
ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1474, z pdzn. zm.), ustawa z dnia 12 lutego 2009
r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1380, z pdzn. zm.) ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 933, z pézn. zm.). W przypadku wywtaszczenia, wtascicielowi przystuguje odszkodowanie, ktdre
zazwyczaj zrelatywizowane jest do wartosci wywtaszczanej nieruchomosci i nie uwzglednia zyskoéw,
ktore wtasciciel mégtby uzyskaé, gdyby nieruchomos¢ zagospodarowat w okreslony sposéb.

Emitent, jako podmiot realizujgcy projekty deweloperskie w aglomeracji warszawskiej, w zwigzku
z pozyskiwaniem niezbednych w tym celu nieruchomosci, narazony jest na potencjalne roszczenia
nastepcow prawnych bytych wtascicieli, wynikajgce z roszczen w stosunku do nieruchomosci
potozonych na obszarze miasta stotecznego Warszawy, objetych postanowieniami Dekretu

o wihasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy z 26 pazdziernika 1945 roku (Dz.U.
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Nr 50, poz. 279 ze zm.). Skuteczne uzyskanie w ten sposdb tytutu prawnego do nieruchomosci przez

bytych wiascicieli nieruchomosci moze doprowadzi¢é do pozbawienia Emitenta mozliwosci
dysponowania nieruchomoscia objetg takimi roszczeniami.

Wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwa podstawa nabycia
itp. moga opdzni¢ lub uniemozliwic¢ realizacje opracowanego projektu deweloperskiego, co moze
w istotny sposdb wptyngé na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta,
za$ w skrajnym przypadku utrate nieruchomosci, co w konsekwencji moze negatywnie wptywac
na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz

do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.6. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony srodowiska

Emitent posiada zapas nieruchomosci gruntowych i systematycznie nabywa kolejne grunty w celu
zabezpieczenia ciggtosci dziatalnosci operacyjnej. Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujace
grunty, na ktérych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, mogg zostac
zobowigzane do oczyszczenia gruntéw lub zapftaty kar z tytutu ich zanieczyszczenia
lub zados¢uczynienia roszczeniom odszkodowawczym. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci
na jednej lub wielu nieruchomosciach uzytkowanych przez Emitenta wystapia nieprzewidziane koszty
naprawy szkéd, natozone zostang na Emitenta kary pieniezne lub obowigzek zaptaty odszkodowan
w zwigzku z zanieczyszczeniami S$rodowiska naturalnego, co moze mie¢ negatywny wplyw
na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Emitenta, a w konsekwencji
na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz

do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.7. Ryzyko zwigzane z  wadami _ projektowymi, technologiami, _gwarancjami

podwykonawczymi oraz odpowiedzialnoscig wynikajgcg z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Emitent decyduje o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego i w zaleznosci od potrzeb dobiera
zespot podwykonawcodw, majacy zapewnié sprawng, terminowg i zgodng z projektem budowlanym
realizacje.

Zardwno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajgce z wad
projektowych oraz zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewtfasciwej technologii moze mieé
rowniez wptyw na termin realizacji inwestycji lub zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi lub
gwarancji, a takze na zasadach ogdlnych odpowiedzialnosci odszkodowawczej, Spotka zobowigzana
jest do usuwania wad wynikajgcych z niewtasciwego wykonawstwa lub wad ukrytych, ktére nie
zostaty przez Emitenta zidentyfikowane podczas odbioru robét od podwykonawcow. Z tego tytutu
Spétka moze by¢ narazona na roszczenia ujawnione w postepowaniach sagdowych, w wyniku ktérych
moze zostaé w szczegdlnosci zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze zosta¢ zmuszona do
obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy. W przypadku niezrealizowania inwestycji w planowanym

ksztatcie lub wcale, Spétka zmuszona bytaby wyptaci¢ odszkodowania dla klientéw.
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Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,

osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji,

zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.8. Ryzyko zwigzane z otoczeniem inwestycyjnym i brakiem infrastruktury

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

Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,
osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji,

zdolnos$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.9. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczgtkowym okresie realizacji projektow
Spoétka moze nie generowac istotnych wptywoéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku
wptywow pienieznych w wymaganej wysokosci, Emitent moze mieé¢ trudnosci w utrzymaniu
ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnosciag moga negatywnie wptyngé¢ na mozliwos¢
wywigzania sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac¢ koniecznosc¢ zaptaty
kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg mogg rowniez ograniczy¢ mozliwosé
pozyskiwania przez Emitenta podwykonawcow oraz wptyngé na wzrost kosztéw oferowanych przez
nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami
rachunkéw powierniczych, co powoduje koniecznos¢ uzupetnienia brakujagcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakoriczeniu okreslonego etapu inwestycji)
ze Srodkéw wiasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia optat
za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Emitenta, co moze miec

negatywny wptyw na jego ptynnosc finansowa.
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Emitent stara sie ogranicza¢ powyisze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty

zarowno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatow
i ustug z odroczonymi terminami ptatnosci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej
poprzez biezagce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywoéw
finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa

Emitenta. W przesztosci Emitent nie miat problemdw z ptynnoscia finansowa.

3.1.10. Ryzyko wystgpienia niekorzystnych warunkdow atmosferycznych

Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscia na panujace
warunki pogodowe. Emitent przy opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw
deweloperskich i budzetowaniu wynikéw finansowych zaktada typowe warunki atmosferyczne dla
danych pér roku.

Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istniejg w miesigcach letnich,
natomiast znacznie pogarszajg sie w miesigcach zimowych, szczegdlnie podczas zalegania pokrywy
Snieznej i wystepowania mrozu (czesto w ramach niektdrych etapdw prowadzenie prac budowlanych
przy projekcie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od grudnia do lutego). Rowniez
niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub
bardzo niskie temperatury ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj uniemozliwiajg prowadzenie
prac budowlanych i mogg utrudnic¢ prace wykonczeniowe.

Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuzg
proces budowy i opdinig termin przekazania mieszkan klientom, a w efekcie opdznig termin
ksiegowania przychoddw w rachunku wynikéw Emitenta (rozliczenie przychoddéw z danego projektu
deweloperskiego nastepuje czesciowo w dacie przekazania mieszkan lub doméw do uzytkowania
oraz czeSciowo w dacie podpisania aktu notarialnego ), co moze miec istotny negatywny wptyw
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta.

Emitent przy planowaniu terminéw wydania nieruchomosci nabywcom, uwzglednia mozliwos¢
wystgpienia przestojow spowodowanych warunkami atmosferycznymi aby unikngé tamania zapiséw

umow co do terminu realizacji inwestycji.

3.1.11. Ryzyko zwigzane z wypadkami przy pracy

Emitent przestrzega przepisow z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy, w tym nadzoruje
zapewnienie witasciwego przygotowania, oznakowania i utrzymania terenu, na ktérym prowadzone
sg przez jego podwykonawcow prace budowlane. Emitent ponosi odpowiedzialnos$¢
za bezpieczenstwo zarowno wtasnych pracownikow, jak tez oséb trzecich przebywajgcych na terenie
budowy, na zasadzie ryzyka (jest bowiem, w rozumieniu kodeksu cywilnego, zaktadem wprawianym
w ruch za pomoca sit przyrody).

Mimo dotozenia nalezytej starannosci co do przygotowania i prowadzenia prac budowlanych nie
mozna wykluczy¢ ryzyka wystgpienia wypadku, w ktérym zostanie uszkodzone lub zniszczone mienie

lub tez wystgpi uszczerbek na zdrowiu pracownika lub osoby trzeciej. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka,
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iz taki wypadek spowoduje wystgpienie 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 mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy
rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowag Emitenta, a w konsekwencji na wartos$¢ rynkowg
Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu

Obligacji.

3.1.12. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntow pod projekty deweloperskie

Dalszy dynamiczny rozwdj Spotki zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntéw —
regularnego pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw
lokalizacjach, o parametrach umozliwiajgcych odpowiednio sprawng i zyskowng realizacje projektow
deweloperskich. Emitent aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim oraz innych
lokalnych rynkach na ktérych moze w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje
na biezagco oferte rynkowa. W przysztosci nie mozina jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci
w zaopatrzeniu Spotki w odpowiednig ilo$¢ gruntéw w dobrych lokalizacjach, ktére zagwarantujg
ptynng dziatalnosé i staty rozwéj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczyc¢ ryzyka koncentracji popytu na
najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach, niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdznien lub
trudnosci w uzyskaniu finansowania konkretnego zakupu. Nabywane przez Spétke grunty (pomimo
starannej analizy przed zakupem) mogg by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geologicznymi
w postaci np. braku nosnosci gruntu, odkryciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji
inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze mozliwos¢ sprzeciwu wtascicieli sgsiednich
nieruchomosci w trakcie procedowania warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe. Proces
pozyskiwania gruntdw napotyka niekiedy na takie trudnosci, jak brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych,
ograniczona dostepnos$¢ terendw z odpowiednig infrastrukturg iodpowiednim przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Wymienione czynniki mogg spowolni¢ lub ograniczyé przyszty rozwdj Emitenta, co moze w sposdb
negatywny wptyna¢ na skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje finansowa Spétki, a w konsekwencji
na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz

do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.13. Ryzyko zwigzane z umowami przedwstepnymi i warunkowymi umowami zakupu gruntéw

Emitent realizuje inwestycje deweloperskie na nabywanych przez siebie nieruchomosciach.
Planowanie przysztych inwestycji wigze sie z zawieraniem szeregu przedwstepnych umoéw sprzedazy
lub warunkowych umdéw zobowigzujacych do sprzedazy, na mocy ktérych Emitent ma naby¢
nieruchomosé¢ w przysztosci. Czestym warunkiem zawieszajgcym, zamieszczanym przez Emitenta
w umowach, jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy lub niewykonanie przez Agencje

Nieruchomosci Rolnych lub inne podmioty prawa pierwokupu w ustawowym terminie, ewentualnie
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uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku nieziszczenia sie ww. lub innego warunku

zawieszajgcego nie dochodzi do finalizacji transakcji, tzn. do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy w wykonaniu umowy przedwstepnej lub umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci
na Emitenta w wykonaniu wczesniejszej 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. Réwniez w przypadku
ziszczenia sie warunkdw zawieszajgcych, badz nawet w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej
bezwarunkowej, Emitent nie ma pewnosci, czy nabedzie wtasnos¢ nieruchomosci. Sprzedajacy moga
bowiem, z przyczyn od Emitenta niezaleznych, odmdwié zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
lub umowy przenoszacej wiasnos¢, aw takim przypadku Emitent bedzie zmuszony dochodzi¢
zawarcia stosownej umowy na drodze sgdowej, co moze znaczgco opdzni¢ rozpoczecie procesu
budowlanego na danej nieruchomosci.

Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,
osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji,

zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.14. Ryzyko wynikajgce z kontaktow z mediami

Emitent, realizujgc swoje projekty deweloperskie, pozostaje w statych relacjach z mediami, z ktorymi
wspotpracuje w zakresie organizowania kampanii reklamowych, promocji artykutéw sponsorowanych
i odpowiedzi na interwencje klientow. Nie mozna wykluczy¢ dokonania przez media pomytki
w prezentacji materiatéw przekazywanych przez Emitenta. Media mogg przeinaczy¢ lub w sposéb
nieobiektywny przedstawié¢ stanowisko Emitenta np. w sprawach sporéw z klientami, o ktdrych
zostaty poinformowane. Taka sytuacja moze wptynac¢ na wizerunek Emitenta, co moze miec istotny

negatywny wptyw na jego dziatalno$¢, sytuacje lub wynik finansowy.

3.1.15. Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla
kazdej inwestycji, jak réwniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektéw.
Czynniki te mogg wywrzec znaczacy wptyw na rentownosc Emitenta i jej potrzeby finansowe. Poziom
cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientow oraz dostepna wysokos$¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen
mieszkan moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz

perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

3.1.16. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywaé¢ na ptynnos¢ i sytuacje
finansowg nabywcow mieszkan, co z kolei moze skutkowaé ostabieniem popytu na mieszkania
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oferowane przez Spdétke. Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony takze

od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. Emitent wspotpracuje réwniez
z profesjonalnymi firmami zajmujgcymi sie pozyskiwaniem kredytow hipotecznych dla nabywcéw
mieszkan aby utatwié proces kredytowania nabywcédw mieszkan od Emitenta. Spadek dostepnosci
tych kredytéw mdgtby negatywnie wptynaé na wielkos$¢ przychodéw Spétki.

Zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek wzrostu kurséw walutowych
w przypadku kredytéw denominowanych w walutach obcych lub zmian w polityce regulacyjnej
zwflaszcza majacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw przez banki oraz
odpowiadajgce] tej ocenie polityki bankéw w zakresie udzielania kredytéw, w tym denominowanych
w walutach obcych. Zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek zmian
w zakresie minimalnego wkfadu wtasnego okreslanego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w zakresie rekomendacji dla bankéw kredytujgcych. Mogtoby to spowodowac istotne obnizenie
popytu na nowe mieszkania i mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg oraz
perspektywy rozwoju Emitenta, a w konsekwencji na warto$é rynkowq Obligacji, zdolno$é Emitenta

do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.17. Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci w krajach, na ktérych Emitent
prowadzi lub zamierza prowadzi¢ dziatalno$¢ deweloperska, w szczegdlnosci mieszkarnicow Warszawy,
ktédra zmienia sie w zaleznosci od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu
gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikow optymizmu
konsumentéw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom
przychodéw Emitenta uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla klientow
indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, cheé¢ poprawy warunkéw
mieszkaniowych oraz sktonno$é do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnosé takiego
finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujgcy po nim kryzys
dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz
zaostrzone wymogi instytucji regulujacych i nadzorujgcych rynek), pociggajac za sobg zauwazalne
ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientow.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia
koniunktury gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez

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

3.1.18. Ryzyko zwigzane z ustawg o ochronie praw nabywcow mieszkar

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa
deweloperska (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1468 ze zm.) reguluje stosunki miedzy deweloperami
a kupujagcymi mieszkania osobami fizycznymi. Ustawa wprowadza dla deweloperéw szereg
obowigzkéw i ograniczen o réznym stopniu kosztownosci i ucigzliwosci, w tym, m.in.:
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v" umowa deweloperska zawierana z nabywca wymaga formy aktu notarialnego, a roszczenie

nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa
wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce wymaga
uwzglednienia w ksiedze wieczystej,

v wptaty klientdéw mogg byé objete przez dewelopera gwarancja bankowa lub
ubezpieczeniowa, umozliwiajgcg zwrot wptaconych srodkéw w przypadku ogtoszenia
upadtosci dewelopera, albo odstgpienia przez nabywce od umowy deweloperskiej,

v' deweloper zobowigzany jest do przygotowania prospektu informacyjnego o inwestycji oraz
udostepnic¢ informacje o swojej sytuacji prawno-finansowe;j,

v" $rodki od klientéw musza by¢ obowigzkowo wptacane na rachunki powiernicze.

Klient dewelopera wptaca kolejne raty na specjalny rachunek, a bank przekazuje pienigdze
deweloperowi po ukonczeniu poszczegdlnych etapéw budowy lub dopiero na zakorczenie inwestycji.
Ustawa przewiduje cztery formy przechowywania srodki od klientow:

v na zamknietym rachunku powierniczym,

v" na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg ubezpieczeniowa,

v" na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg bankowa,

v" na otwartym rachunku powierniczym.

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

Obowigzek stosowania rachunkéw powierniczych dla deweloperéw powoduje koniecznosé
uzupetnienia brakujgcego finansowania ze srodkéw wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne oraz
konieczno$¢ ponoszenia optat za ustugi swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze wzrostem kosztow
Emitenta, co moze negatywnie przetozy¢ sie na jego wyniki finansowe, a w konsekwencji na wartos¢
rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego
wykupu Obligacji.

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

ptynnosci Emitenta.

3.1.19. Ryzyko wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

W opublikowanym w marcu 2019 r. projekcie nowelizacji tzw. Ustawy deweloperskiej, Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw zaproponowat wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, ktory bedzie zabezpieczat pienigdze wptacone przez klientéw na budowane

mieszkania przez deweloperéw. Zgodnie z projektem ustawy pfatnikiem sktadek bedzie kazdy
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deweloper, a wysokos¢ sktadki bedzie uzalezniona od tego w jaki sposéb finansowana bedzie

inwestycja - dla rachunku tzw. zamknietego maksymalne sktadki majg wynosi¢ do 1 proc. wartosci
mieszkania, a dla rachunku otwartego do 5 proc. (faktyczna wysokos$¢ sktadki zostanie okreslona w
rozporzgdzeniu). Ponadto, projekt przewiduje likwidacje rachunkéw powierniczych z gwarancjg
bankowa oraz gwarancjg ubezpieczeniowa. Zmiana ta moze oznacza¢ wzrost kosztéw prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych. Tym samym marza na realizowanych projektach deweloperskich moze
ulec pogorszeniu, co moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Na dziel sporzadzenia niniejszego dokumentu nie jest znana
doktadna data wejscia w zycie nowelizacji ustawy, nie mniej UOKiK proponuje by zaczeta ona

obowigzywac z poczgtkiem 2020 roku.

3.1.20. Ryzyko postawienia zarzutu stosowania niedozwolonych klauzul umownych

Ryzyko wigze sie z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji
i konsumentoéw (t.j. Dz. U. 2019 poz. 369 ze zm.). Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
(UOKIiK) moze natozy¢ na przedsiebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego
roku rozliczeniowym poprzedzajagcym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chociazby
nieumyslnie, dopuscit sie praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw. Przez praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub
dobrymi obyczajami zachowanie przedsiebiorcy.

Ryzyko natozenia na Emitenta kary wskazanej powyzej wynika z dwdch czynnikédw. Po pierwsze,
katalog zachowan bedacych praktykami naruszajagcymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest
zamkniety, ustawa wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Oznacza to, ze UOKiK moze uznac
okreslone zachowanie rynkowe Emitenta za praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw,
mimo ze nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare na Emitenta, chociazby Emitent
stosowat takg praktyke nieumyslnie. Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul
umownych zawartych we wzorcach umoéw, stosowanych przez Emitenta za klauzule niedozwolone.
Zdecydowana wiekszos¢ umow zawieranych przez Emitenta to umowy 2z konsumentami.
Postanowienia  umieszczone  w rejestrze  postanowien  niedozwolonych  interpretowane
sg rozszerzajgco i za niedozwolone uznaje sie nie tylko postanowienia o brzmieniu pokrywajgcym sie
z postanowieniem figurujgcym w tym rejestrze, lecz takie postanowienia podobne. Zakres
podobienstwa postanowienia umownego stosowanego przez przedsiebiorce do postanowienia
wpisanego do rejestru moze decydowac o uznaniu danego postanowienia za niedozwolone. Nawet
jesli w ocenie Emitenta postanowienia umowne stosowane przez niego w umowach z konsumentami
nie sg podobne do postanowien wpisanych do rejestru, istnieje ryzyko, iz UOKiK zakwalifikuje
okreslone postanowienie za niedozwolone i na tej podstawie natozy¢ na Emitenta kare,
co w konsekwencji moze negatywnie wptywaé na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta

do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
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3.1.21. Ryzyko zwigzane z _ postepowaniem __administracyjnym _w ___ zakresie _prawa

zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalnos¢ Emitenta w zakresie inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscig uzyskania
stosownych decyzji i zezwolen administracyjnych. Emitent musi uzyskiwaé decyzje dotyczace
chociazby ustalenia sposobu przeznaczenia nieruchomosci, na ktdrej ma zostaé¢ zrealizowany
okreslony projekt inwestycyjny, okreslenia srodowiskowych warunkéw realizacji przedsiewziecia,
zatwierdzenia projektu budowlanego przedtozonego przez inwestora i udzielenia zgody na realizacje
inwestycji na jego podstawie, w tym decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz pozwolenia na budowe. Proces
inwestycyjny moze wigzac sie z koniecznoscig dokonania dodatkowych uzgodnien, uzyskania opinii,
czy zgody wiascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci. Moze to utrudnic realizacje projektu
deweloperskiego. Co wiecej, na dziatalnos¢ Emitenta prowadzong za granicg istotny wptyw moga
mieé przepisy obowigzujgce w miejscach realizacji inwestycji.

Dodatkowo zasady zagospodarowywania nieruchomosci mogg podlega¢ okresowym zmianom. Stad
nie mozna wykluczyé, iz po nabyciu okreslonej nieruchomosci przez Emitenta sposéb
jej dopuszczalnego zagospodarowania zostanie zmieniony lub ograniczony. Wystgpienie takiej
okolicznosci moze by¢ wynikiem m.in. zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zmian otoczenia nieruchomosci (np. poprzez lokalizacje na sgsiednich nieruchomosciach inwestycji
ograniczajgcych, choéby w sposdb faktyczny, sposéb korzystania z nabytej nieruchomosci), zmianami
przepisow prawa dotyczacych zagospodarowania nieruchomosci, czy tez obcigzeniem nabytej
nieruchomosci stuzebnosciami na rzecz sgsiednich nieruchomosci (zwtaszcza w postaci stuzebnosci
drogi koniecznej). Moze to utrudnié, opdzni¢ lub nawet uniemozliwi¢ realizacje planowanej
inwestycji.

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

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

Nie mozna wykluczy¢, ze w zwigzku z realizacjg procesu inwestycyjnego uzyskanie powyzszych decyzji
administracyjnych np. w postaci decyzji o warunkach zabudowy, decyzji sSrodowiskowej, decyzji
o pozwoleniu na budowe lub decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bedzie mozliwe w zaktadanym
terminie lub tez nie bedzie mozliwe w ogdle wskutek np. niespetnienia przez Emitenta wymagan
niezbednych do uzyskania powyzszych decyzji. Uzyskiwanie stosownych aktéw administracyjnych
wigze sie z czesto dtugotrwatymi postepowaniami administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka
braku mozliwosci zakoriczenia poszczegélnych faz inwestycji w zaktadanych przez Emitenta
terminach. W szczegdlnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwolenie na uzytkowanie przez
uprawniony organ moze przesungc date podpisywania protokotéw przekazania lokali mieszkalnych i

niemieszkalnych czy miejsc parkingowych, ktéra stanowi réwnoczesnie date ksiegowania przychodéw
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ze sprzedazy mieszkan ilokali. Niekorzystnie na proces inwestycyjny realizowany przez Emitenta

mogg wptywacé rdwniez trudnosci w dostosowaniu Emitenta do odmiennych niz obowigzujgce
na rynku polskim wymogdéw prawnych wtasciwych dla lokalizacji zagranicznych inwestycji Emitenta.

Powyzsze czynniki mogg miec¢ negatywny wptyw na rozwdj Emitenta i osiggane przez niego wyniki
finansowe, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia

z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

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

prawa podatkowego

Obowigzujgce w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa, w tym przepisy prawa podatkowego,
charakteryzuja sie relatywnie duzg zmiennoscia. Istotnym ryzykiem jest réwniez znaczna rozbieznos¢
w zakresie interpretacji przepiséw, w tym przepisow podatkowych. W zakresie prawa podatkowego
ryzyko wystgpienia negatywnych konsekwencji jest spowodowane mozliwoscig m.in. wzrostu stawek
podatkdw, ktorym podlega Emitent. Dotyczy to w szczegdlnosdci stawek podatku dochodowego
od oséb prawnych, podatku od nieruchomosci oraz podatku od towardw i ustug. Znaczace ryzyko dla
dziatalnos$ci Emitenta stanowig réwniez zmiany prawa administracyjnego, w szczegdlnosci w zakresie
prawa budowlanego, ktére mogg zwiekszaé koszty realizacji poszczegdlnych inwestycji lub wrecz
uniemozliwia¢ ich realizacje. W przypadku nowych przepiséw prawa budzacych watpliwosci
interpretacyjne, moze pojawi¢ sie stan niepewnosci co do obowigzujgcego stanu prawnego
i wynikajacych z tego skutkdéw, co z kolei moze pociggnaé za sobg czasowe wstrzymanie dziatalnosci
Emitenta lub realizacji jego inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami stosowania
niejasnych regulacji.

Dodatkowo, negatywne konsekwencje moga takze wynikac ze zmian zachodzgcych w prawie pracy
i prawie ubezpieczen spotecznych, regulacjach dotyczacych wynagrodzenia notariusza (tzw. taksa
notarialna) oraz prawie ochrony srodowiska, ktdre mogg wigzac sie z koniecznoscig ponoszenia przez
Emitenta dodatkowych kosztéw.

Zmiany w zakresie interpretacji, stosowania prawa, jak i same zmiany przepiséw prawa, w tym prawa
podatkowego, mogg miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy Emitenta, a w konsekwencji na warto$¢é rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi

zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.23. Ryzyko zwigzane z dokonywaniem transakcji ze spétkami powigzanymi

Emitent zawiera i bedzie w przysztosci zawierac transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajgc
i realizujgc transakcje z podmiotami powigzanymi, Emitent dba w szczegdlnosci o zapewnienie, aby
transakcje te przeprowadzane byly na warunkach rynkowych, byty zgodne z obowigzujgcymi
przepisami dotyczacymi cen transferowych oraz zeby przestrzegane byty wszelkie wymogi
dokumentacyjne odnoszace sie do takich transakcji. Niemniej jednak, ze wzgledu na szczegdlny
charakter transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonosc¢ przepiséw prawnych regulujagcych metody
badania stosowanych cen oraz cigzace na podatnikach obowigzki dokumentacyjne, jak tez mogace
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istnie¢ trudnosci w zidentyfikowaniu poréwnywalnych transakcji do celéw odniesien, nie mozna

wykluczy¢, ze Emitent zostanie poddany analizie przez organy podatkowe, w tym organy kontroli
skarbowej.

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkéw rynkowych w zakresie powyzszych
transakcji oraz zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze
spowodowac¢ powstanie po stronie Emitenta dodatkowych zobowigzann podatkowych.
Jesli niekorzystne decyzje organéw podatkowych dotyczytyby znacznej czesci transakcji Emitenta,
mogtoby to miec istotny negatywny wptyw na jego dziatalno$é, sytuacje finansowa i wyniki,
a w konsekwencji na warto$¢ rynkowq Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu

Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

3.1.24. Ryzyko zwigzane z konfliktem interesow pomiedzy obowigzkami cztonkow organow

Spotki, a ich prywatnymi interesami lub innymi obowigzkami

Istniejg powigzania rodzinne pomiedzy cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki. Przewodniczgcy
Rady Nadzorczej Jézef Jasinski oraz Cztonek Rady Nadzorczej Krystyna Jasinska sg rodzicami Prezesa
Zarzadu Spotki Michata Jasinskiego. Jednoczesnie, wszystkie ze wskazanych powyzej osdéb
sg wspolnikami spotki Victoria Dom Holding sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, ktéra jest jedynym
akcjonariuszem Spotki i sprawuje bezposrednig kontrole nad Spoétka. Dodatkowo, Prezes Zarzadu
Spoétki petni jednoczesnie funkcje prezesa zarzadu spétki Victoria Dom Holding sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Ponadto Pani Monika Jasiriska — wspdlnik spétki Victoria Dom Holding Sp. z o.0. jest
corka cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta - Pani Krystyny Jasinskiej i Pana Jézefa Jasinskiego oraz
siostrg Prezesa Zarzagdu Emitenta — Pana Michata Jasinskiego.

W zwigzku z powyziszym istnieje potencjalne ryzyko wystgpienia konfliktu intereséw, ktédry maégtby
polegac na kolizji pomiedzy obowigzkiem dziatania przez cztonkdw organéw Spotki w interesie Spotki
lub zachowywania niezaleznosci, a obowigzkiem dziatania w interesie innego podmiotu,
zobowigzaniami rodzinnymi lub interesami osobistymi. Interesy tych oséb lub podmiotéw nie musza
by¢ tozsame z interesami Spoéfki. Istnieje zatem ryzyko, ze w sytuacji wystgpienia konfliktu intereséw,

konflikt ten zostanie rozstrzygniety na niekorzysc Spofki.

3.2.Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

3.2.1. Ryzyko kredytowe

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym system gwarantowania depozytéw.
Kazdy Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych
z warunkdéw Emisji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu wartosci
nominalnej Obligacji w Dniu Wykupu. Wywigzanie sie z wymienionych zobowigzan uzaleznione jest
przede wszystkim od sytuacji finansowej Emitenta, ktéra moze ulec zmianie w okresie do wykupu

Obligacji. Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez zdarzenie, w wyniku ktérego oczekiwana przez
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inwestoréow aktualna premia za ryzyko wzrosnie w stosunku do jej poziomu z Dnia Emisji, na skutek

czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

3.2.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy
Bazowej w okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowaé,
ze inwestor zrealizuje dochdd nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennosc
stopy procentowej powoduje, ze inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mégt

reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji).

3.2.3. Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, stanowi zdarzenie, ktdrego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie mdgt zazadaé wczesniejszego wykupu Obligacji.

W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem
wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Brak sptfaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowi¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci
Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, mogg zostac
zaspokojone w niepetnej wysokosci lub wcale.

Emitent terminowo reguluje swoje zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji. Do dnia
sporzadzenia Noty Informacyjnej nie zaistniat przypadek niewywigzywania sie lub nieterminowego

wywigzywania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych z obligacji.

3.2.4. Ryzyko przedterminowego wykupu na zgdanie Emitenta

Na zasadach opisanych w pkt. 15 Warunkdéw Emisji Obligacji Emitent jest uprawniony
do przedterminowego wykupu dowolnej liczby Obligacji. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko
skutecznego skrdcenia zaktadanego okresu inwestycji bez dodatkowej zgody Inwestora. Tym samym
Inwestor na etapie nabywania Obligacji nie ma pewnosci czy okres, przez ktéry Obligacje generowac

beda przeptywy pieniezne réwny bedzie terminowi zapadalnosci Obligacji czy tez bedzie krétszy.

3.2.5. Ryzyko przedterminowego wykupu na zgdanie Obligatariusza

Zgodnie z zapisami pkt. 14 Warunkéw Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje Opcja
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w przypadku wystgpienia jakiegokolwiek
zdarzenia opisanego w pkt. 14.8 Warunkdéw Emisji Obligacji.

W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko, ze w przypadku ztozenia przez Obligatariuszy wiekszej ilosci
zadan przedterminowego wykupu Obligacji Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych srodkéw
pienieznych na zaspokojenie wszystkich roszczen wynikajagcych z obowigzku dokonania
przedterminowego wykupu Obligacji, co skutkowaé moze utratg pltynnosci przez Emitenta

w konsekwencji poniesieniem strat przez samych obligatariuszy. Niezaleznie od powyzszego brak
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sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowi¢ podstawe wszczecia wobec Emitenta

postepowania restukturyzacyjnego lub co gorsze postepowania upadtosciowego. Wedtug najlepszej
wiedzy Emitenta scenariusz, w ktérym Emitent utraci ptynnos¢ finansowg na skutek powyzszego lub
realizacji innych ryzyk mogacych doprowadzi¢ do takiej sytuacji, ktére na dzien sporzadzenia Noty

Informacyjnej nie zmaterializowaty sie, jest mato prawdopodobne.

Na dzied sporzadzenia Noty Informacyjnej nie wystgpity jakiekolwiek przestanki uprawniajace

Obligatariuszy do zgdania wczes$niejszego wykupu Obligacji.

3.2.6. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze
podejmowac uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkdéw Emisji oraz w innych sprawach
wskazanych w Warunkach Emisji. Zgodnie z Ustawga o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkéw
Emisji, na uchwate zmieniajacg Warunki Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu
Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie waznie zwotane, jesli bedzie na nim
reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej Obligacji. Tym
samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mdgt samodzielnie — bez wspdtdziatania z innymi
Obligatariuszami — zmieni¢ postanowienn Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze staé¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

3.2.7. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, o ktorym mowa w pkt 14.8.8 Warunkéw Emisji, w kontekscie
przepisdw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadfosciowego, a w szczegdlnosci w kontekscie
ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg
w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego
postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia

upadtosci Emitenta.

3.3.Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitalowym

3.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujgcych na mozliwo$¢ zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia interesdw inwestoréw,
Komisja moze zazgdaé od firmy inwestycyjnej organizujacej alternatywny system obrotu zawieszenia

obrotu tymi instrumentami finansowymi.
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W zadaniu, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskaza¢ termin,

do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodza
uzasadnione obawy, ze w dniu jego uptywu bedga zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust.
3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajaca zadanie, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie,
w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym
alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
podja¢ decyzje o zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych
papierami warto$ciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki
obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw
inwestoréow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu instrumentéw finansowych

z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

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

funkcjonowania rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW oraz zgodnie z § 13 ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot,
z zastrzezeniem innych przepisow Regulaminu ASO GPW i BondSpot, Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu moze zawiesic¢ obrét instrumentami finansowymi:

* nawniosek emitenta;

* jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

* jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 1la Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
zawieszajgc obrot instrumentami finansowymi Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
okresli¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu,

odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu
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zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki, o ktérych

mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 4 Regulaminu ASO BondSpot,
w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza
obrét instrumentami finansowymi na okres wynikajgcy z tych przepisow lub okreslony w decyzji
wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrét instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu
informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku regulowanym lub w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub BondSpot, jezeli takie zawieszenie jest zwigzane
z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 iart. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba
Ze takie zawieszenie mogtoby spowodowal powaing szkode dla interesdw inwestoréow

lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.
Dodatkowo na podstawie § 13 ust. 5 Regulaminu ASO BondSpot w przypadku powstania sytuacji
nadzwyczajnej uniemozliwiajgcej korzystanie z urzadzen i srodkdw technicznych rynku, przez

co najmniej 5 cztonkdw ASO, BondSpot S.A. moze zawiesi¢ obrdt wszystkimi instrumentami dtuznymi.

3.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obroét okreslonymi instrumentami
finansowymi zagraza w sposéb istotny prawidlowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu
obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub
powodowatby naruszenie interesdw inwestoréw, GPW i BondSpot, na zgdanie KNF, majg obowigzek
wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie obrotu.

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

obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o
Obrocie lub otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego
sprawujgcego w tym panstwie nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten

organ z zagdaniem wykluczenia z obrotu okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do
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Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z zgdaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu

finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu zwigzane jest z podejrzeniem
wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku
lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie
finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie z
obrotu mogtoby spowodowaé powazing szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW oraz
zgodnie z § 14 ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

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

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potfgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale Ilub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentow finansowych z obrotu mozZe nastqgpic
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potqgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem
przeksztatcenia (dotyczy Rynku ASO Catalyst GPW).

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz
zgodnie z § 14 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot Organizator ASO wyklucza instrumenty finansowe z
obrotu:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnos$é tych instrumentdw stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

4) w przypadku uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta albo
postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszeniu upadtosci ze wzgledu na to,
ze majatek emitenta nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéow
postepowania, albo postanowienia o umorzeniu przez sad postepowania upadfosciowego
ze wzgledu na to, ze majatek emitenta nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie

kosztow postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 14 ust. 4 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych
z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze

zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW oraz § 14 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu instrumenty finansowe niezwtocznie
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po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na rynku regulowanym lub

w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub BondSpot, jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane 1z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia
informacji poufnej, manipulacji narynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji
informacji poufnej o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17
Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowaé powaing

szkode dla interesdw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

3.3.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

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

emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrot
Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestorow.
W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na GPW i BondSpot wahaniom
moze ulegac¢ ptynnosé Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia
niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostac¢ sprzedane przez Obligatariusza

w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

3.3.4. Ryzyko zwigzane z karami requlaminowymi naktadanymi przez GPW i BondSpot

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

e upomnieé emitenta;

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

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

i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu
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Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot,

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

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO oraz § 20c Regulaminu ASO BondSpot, organizator Rynku ASO
Catalyst moze opublikowaé na swojej stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia
przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu,
niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta obowigzkéw lub o natozeniu kary

na emitenta.

3.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF

Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez
przepisy prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze
wydac¢ decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng

w wysokosci do 1 min PLN, albo zastosowa¢ obie sankcje tacznie.

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

natozy¢ na niego kare pieniezng do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzadzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty
przyznane Komisji uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych
srodkéw administracyjnych, w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreSlonym w art. 30 ust. 2

Rozporzadzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzgdzenia MAR na kazdego,
kto dokonat naruszenia moze zosta¢ natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci
€O najmnie;j:

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

b) w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub

naktania do nabycia lub zbycia instrumentéw finansowych, ktérych dotyczy informacja poufna —
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podlega grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom

facznie;

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

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

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

e w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

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

f) w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy
0sO0b majacych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare
pieniezng do wysokosci:

e 4.145.600 zt, lub

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

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

. w przypadku 0séb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

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

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

. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej

przez podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa
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w tym punkcie, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty

osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

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

. w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

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

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

osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

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

na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie przez otoczenie zewnetrzne.

Strona |31



X( MICHAEL/STROM
AViCtOI‘ia Dom DOM MAKLERSKI

Iv. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO
SYSTEMU OBROTU

4.1. Cel emisji
Srodki z emisji zostang wykorzystane na refinansowanie obligacji serii G i H oraz na finansowanie

kapitatu obrotowego Emitenta.

Istotne informacje o biezgcej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta

sg zamieszczane na stronie internetowej http://www.victoriadom.pl/ w tym publikowane sg raporty

biezgce w zaktadce ,Raporty”.

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje s obligacjami na okaziciela, niezabezpieczonymi, o oprocentowaniu zmiennym
oraz nie posiadajg formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o obligacjach.
Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie:
e art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach;
e  Uchwaty nr 1 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 28 pazdziernika 2019 r. w przedmiocie emisji
obligacji serii M,

e  Uchwaty nr 1 Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. z dnia 28 pazdziernika 2019

Oferta nie jest ofertg publiczng w rozumieniu art. 3 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2018 r. poz. 512 z pdzn. zm.), natomiast stanowi oferte publiczng
W rozumieniu rozporzgdzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy
2003/71/WE, przy czym zgodnie art. 1 ust. 4 lit. b w/w rozporzadzenia nie wymaga sie sporzadzania

prospektu emisyjnego ani memorandum informacyjnego.

4.3. Wielko$¢ emisji

W ramach serii M Emitent wyemitowat 10.000 (dziesie¢ tysiecy) Obligacji o facznej wartosci
nominalnej 10.000.000 (dziesie¢ miliondw) ztotych. Ostateczne informacje w powyzszym zakresie
zostang zaprezentowane przez Emitenta w raporcie biezgcym opublikowanym po dokonanym

przydziale Obligacji.

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

obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.
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4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaizy instrumentéw dtuinych bedacych

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatacznika
nr 4 do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje serii M

od 31 pazdziernika 2019 .
Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazy

do 14 listopada 2019 .
Data przydziatu instrumentéw dtuznych 27 listopada 2019 r.
Liczba instrumentéw dtuznych objetych subskrypcjg lub

10.000 (dziesiec¢ tysiecy)
sprzedaza

Stopy redukcji w poszczegdlnych transzach, w przypadku

gdy cho¢ w jednej transzy liczba przydzielonych Nie dotyczy.
instrumentéw difuznych byta mniejsza od liczby papierow Redukcja n poziomie 0,20%
wartosciowych, na ktdre ztozono zapisy

Liczba instrumentéw dtuznych, ktére zostaty przydzielone 10.000 (dziesiec¢ tysiecy)

Ceny po jakiej instrumenty dtuzne byly nabywane
1.000 (jeden tysigc) ztotych
(obejmowane)

Liczba 0sdb, ktére ztozyty zapisy na instrumenty dtuzne 29
Liczba 0s6b, ktérym przydzielono instrumenty dtuzne 29
Nazwy (firmy) subemitentéw, ktdrzy objeli instrumenty

dtuzne w ramach wykonywania umoéw o subemisje, z

okresleniem liczby papierow wartosciowych, ktére obijeli,

wraz z faktyczng ceng jednostki instrumentu dtuznego Nie dotyczy

(cena emisyjna lub  sprzedazy, po odliczeniu

wynagrodzenia za objecie jednostki instrumentu

dfuznego, w wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez

subemitenta).

taczne koszty emisji Obligacji wyniosty
295 765,00 zt, w tym: a) przygotowania i
taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktore zostaty ESEYeTeEtsPI et ERe T aa R RaYss

- [{or o] T-Me [o I (oYY 4o\ VAN I T AP LRV CYE LT IR el e}l sporzadzenia dokumentu informacyjnego,
kosztow wedtug ich tytutéw z uwzglednieniem kosztéw doradztwa 295
765,00 zt; b) Emitent nie zawart umow o
subemisje; c) promoc;ji oferty — 0 zt

Koszty zwigzane z emisjg obligacji zalicza
sie do kosztéw ogdlnego zarzadu.

Metoda rozliczenia tych kosztow w  ksiegach
. ) o . Natomiast  koszty  emisji  obligacji
rachunkowych i sposobem ich ujecia w sprawozdaniu

kwalifikowane s3 do kosztow

finansowym emitenta . L, , .
finansowych. Czes$¢ kosztow przypadajgca

na przyszte okresy sprawozdawcze, do
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ktérych zalicza sie prowizje od emisji

obligacji podlegajg aktywowaniu (ujeciu
przejsciowemu w aktywach bilansu) i
nastepnie jest odnoszona w koszty

nastepnych okreséw sprawozdawczych

Ostateczne informacje w powyzszym zakresie zostang zaprezentowane przez Emitenta w raporcie

biezgcym opublikowanym po dokonanym przydziale Obligacji.

4.6. Wykup Obligacji
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 27 listopada 2022 r. (,Dziern Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2.

Warunkéw Emis;ji.

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

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

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

KDPW oraz podmiotdw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane bedg Obligacje.

Podstawg naliczenia i spetnienia $wiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku
papieréw wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania swiadczenia

z tytutu Wykupu, przypadajgcego na 5 (pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

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

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

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty informacyjnej nie wystgpity przestanki uprawniajgce

obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu

4.6.2. Wczesniejszy wykup na Zqdanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji,
w kazdym z Dni Ptatnosci Odsetek, poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy,
na nastepujacych zasadach:
1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktdrym Emitent dokona

wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;
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2. Dzien Woczesniejszego Wykupu moze by¢é wyznaczony na dzien, ktdry przypada nie

wczesniej niz po uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy
o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu;

3. Weczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

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

- W Dniu wypfaty odsetek za IV Okres Odsetkowy — 1%,

- W Dniu wyptaty odsetek za V Okres Odsetkowy — 0,5%,
Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato
zawieszenia obrotu Obligacjami Rynku ASO Catalyst GPW oraz BondSpot. W takim przypadku Emitent
sktada wniosek do podmiotu prowadzgcego Rynku ASO Catalyst GPW oraz BondSpot, na ktérym
dokonywany jest obrét papierami wartosciowymi podlegajagcymi przedterminowemu wykupowi,
0 zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w § 123 ust. 3 Szczegétowych Zasad

Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji
zamieszczonymi w pkt 5.4 niniejszej Noty Informacyjnej:

e punkt 16 Odsetki,

e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczer z Obligacji.

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

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

Marza Obligacji Serii M wynosi 5,00 p.p. (pie¢ punktu procentowego), z zastrzezeniem pkt. 4.7.1

ponizej.

Sposdéb ustalenia Stopy Bazowej zostat opisany w pkt. 16.4 Warunkéw Emisji (pkt. 5.4 Noty

Informacyjnej).

Stope Bazowa stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego
wysokos$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 6-miesiecznego
WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. na stronie

www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.
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Ptatnosé Odsetek bedzie realizowana w nastepujacych dniach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Ostatni dzien danego Okresu | Dzien Ustalenia Praw

Okresu Okresu Odsetkowego Odsetkowego i Dzien Ptatnosci

Odsetkowe Odsetek

go

DzieA Emisji 27 maja 2020 20 maja 2020
_ 27 maja 2020 27 listopada 2020 20 listopada 2020
_ 27 listopada 2020 27 maja 2021 20 maja 2021
- 27 maja 2021 27 listopada 2021 22 listopada 2021
— 27 listopada 2021 27 maja 2022 20 maja 2022
— 27 maja 2022 27 listopada 2022 21 listopada 2022

4.7.1. Podwyiszenie i obnizenie Marzy

Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie

zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku).

Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do
Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata
zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80.
Obnizenie Marzy do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do
Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza, wtasciwa wg poziomow
okreslonych w pkt. 16.5 bedzie obowigzywata poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia
do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata
zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub

nizszym niz 0,80.

4.8. Woysokosc¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacego
zabezpieczenia
Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach majg status papieréw

wartosciowych niezabezpieczonych.

4.9. Zgromadzenie Obligatariuszy
Warunki Emisji przewidujg Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 i art. 49 ust. 1 Ustawy

Obligacjach. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogoétu Obligatariuszy.
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Kompetencje oraz zasady dziatania Zgromadzenia Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach oraz

Warunki Emisji.

4.10. Dane dotyczace wartosci zaciggnietych zobowigzan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy ksztattowania
zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu dtuznych instrumentow finansowych:

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan Emitenta w ujeciu jednostkowym na dzien 30 wrzesnia

2019 r. wyniosta 254.489.617.02 zt, w tym:

- zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytdw, pozyczek, obligacji i leasingu: 30.063.193,03 zi,

- zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 120.870.310,49 zt,

- zobowigzania przeterminowane: 0,00 zt

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan Emitenta w ujeciu skonsolidowanym na dzien
30 wrzes$nia 2019 r. wyniosta 262.815.229,31 zt, w tym:

- zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu: 30.971.564,88 zi,

- zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytdéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 128.075.470,18 zt,

- zobowigzania przeterminowane: 0,00 zt

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

Roczne sprawozdania finansowe, w tym sprawozdanie finansowe za 2018 r. Emitenta sa

udostepniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem: www.victoriadom.pl w zakfadce

»Raporty”.

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

ktore do dnia sporzadzenia Noty nie zostaty wykupione:

Seria Emisja notowana
D 20000000zt  czerwiec2020 Nie
E 6 060 000 zt luty 2021 Tak
F 20 000 000 zt marzec 2021 Nie
G/H* 8 276 000 zt Czerwiec 2021 Tak
[ 20000 000 zt pazdziernik 2021 Nie
J 20000 000 zt grudzien 2021 Nie
K 19 427 000 zt czerwiec 2022 Tak
L 6 600 000 zt czerwiec 2022 Tak
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*Emitent raportem biezgcym ESPI nr 11/2019 ogtosit przedterminowy catosciowy wykup obligacji

serii G/H na swoje zgdanie

Emitent publikuje raporty biezgce i okresowe pod nastepujgcymi adresami:

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

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

Nie dotyczy — przedsiewziecie nie zostato okreslone.

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

Nie dotyczy — rating nie byt przyznany.

4.13. Zasady przeliczania wartosci Swiadczenia niepienieznego na pieniezne

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

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

Nie dotyczy— Obligacje sg obligacjami niezabezpieczonymi.

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

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami zwyktymi.

4.16. W przypadku emisji obligacji z prawem pierwszenstwa - dodatkowo: a) liczba akcji
przypadajacych na jedna obligacje, b) cena emisyjna akcji lub sposéb jej ustalenia, c)
terminy, od ktérych przystugujg i wygasajq prawa obligatariuszy do nabycia tych akcji

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami zwyktymi.
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V. ZALACZNIKI

5.1.Informacja odpowiadajaca odpisowi z rejestru przedsiebiorcow KRS dotyczgca Emitenta

Strona1z9
Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.
CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 18.11.2019 godz. 16:21:11
Numer KRS: 0000305793
Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCéW
Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym  |14.05.2008
Ostatni wpis | Numer wpisu 33 Data dokonania wpisu 22.07.2019
Sygnatura akt WA.XIII NS-RE].KRS/32864/19/529
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIIT WYDZIAE GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOEKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGOMN: 551186334, NIP: 7591554483
3.Firma, pod ktdrg spotka dziata VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA
4.Dane 0 wczesniejszej rejestracii. |-
5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ | NIE
gospodarcza z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pazytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres ul. KATY GRODZISKIE, nr 105, lok. -—, miejsc. WARSZAWA, kod 03-289, poczta WARSZAWA, kraj
POLSKA
3.Adres poczty elektronicznej |-
4 Adres strony intemetowej |-

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow
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Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie 1 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 24.04.2008R. PRZED NOTARIUSZEM ALDONA
statutu RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI MAZOWIECKIE] - REPERTORIUM A NR 745/2008.
2 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 2 CZERWCA 2008R., ZA NUMEREM REPERTORIUM A
NR 4328/2008, PRZED NOTARIUSZEM DOROTA GRABOWSKA W OSTROWI MAZOWIECKIED
ZMIENIONO: PAR.1 STATUTU; PAR.2 STATUTU; PAR.13 STATTUTU;
3 04 PAZDZIERNIKA 2012 R., REP. A NR 644220112, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA,
KANCELARIA NOTARIALNA W OSTROWII MAZOWIECKIE]
ZMIENIONO: § 34 PKT E
4 12.12.2013, REP. A NR. 8288/2013, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA, KAMCELARIA
NOTARIALNA W OSTROWI MAZOWIECKIE], PLAC KSIEZNE] ANNY MAZOWIECKIE] MUMER. 4.
ZMIANA § 9, § 29
5 14.03.2014 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, UL. SW. WINCENTEGO 95 LOK. 1, REP. A NR 1590/2014, ZMIANA § 7 STATUTU
SPOEKI.
6 22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, REP. A NR 669/20015, ZMIANA § 4 STATUTU SPOLKL.
7 26.03.2015 R., REP. A NR. 2969/2015, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALMA W WARSZAWIE
ZMIANA STATUTU:
- PO § 16 DODANY ZOSTAL § 16A
- W § 37 DODANY ZOSTAE UST. 3.
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka NIEOZMNACZONY
2.0znaczenie pisma innego niz Monitor [
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogloszen spétki
4.Czy statut przyznaje uprawnienia NIE
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub
majatku spatki nie wynikajacych z akcji?
5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziatu |NIE
w zysku?
Rubryka 6 - Sposob powstania spotki
1.0kredlenie okolicznosci powstania PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spdtki oraz
informacja o uchwale

SPOLKA POWSTAEA W WYNIKU PRZEKSZTAECENIA SPOEKT POD FIRMA JK1 DEVELOPMENT
JASINSKI SPOLKA JAWNA W DRODZE UCHWALY WSPOLNIKOW O PRZEKSZTAECENIU JKI
DEVELOPMENT JASINSKI SP.J. W SPOLKE AKCYINA PODIETE] W DNIU 24.04.2008R.
ZAPROTOKOLOWANE] PRZEZ NOTARIUSZA ALDONE RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI
MAZOWIECKIE] (REPERTORIUM A NR 745/2008) T OSWIADCZEN WSZYSTKICH WSPOLNIKOW
SPOLKI JAWNE] Z DNIA 24.04.,2008R. O UCZESTNICTWIE W SPOLCE PRZEKSZTALCONE.

3.Mumer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o

zgodzie na dokonanie koncentracji
Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstala spotka
i 1.Nazwa lub firma JKJ DEVELOPMENT JASINSKI SPOLKA JAWNA,——

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidendji,

KRAJOWY REJESTR SADOWY
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3.Numer w rejestrze albo ewidencji 0000188896
4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr kg
albo organu prowadzacego ewidencje

5.Mumer REGON 551186334
6.Numernze |

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

1 1.Mazwisko / Nazwa lub firma

VICTORIA DOM HOLDING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Imiona HkEEE
3.Numer PESEL/REGON 147368714
4.Numer KRS 0000520401
6.Czy wspdinik posiada catosc akcji TAK

spotki?

Rubryka 8 - Kapitat spolki
1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego 2 000 000,00 7L
2.WysokoéC kapitatu docelowego |-
3.Liczba akeji wszystkich emisji 20000000
4. Wartos¢ nominalna akcji 0,10 Zk
5.Kwotowe okreslenie czesci kapitatu 2 000 000,00 Zt

wptaconego

6.Wartos¢ nominalna warunkowego

podwyzszenia kapitatu zakladowego
Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu
Brak wpisow
Rubryka 9 - Emisja akcji
1 1.Nazwa serii akcji A
2.Liczba akcji w danej serii 19000000

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

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

uprzywilejowane
B 1.Nazwa serii akcji B
2.Liczba akcji w danej serii 1000000

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

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

Brak wpisow
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujgca s3 NIE
upowaznieni do emisji warrantéw
subskrypcyjnych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5posdb reprezentacji podmiotu

PRAWO REPREZENTOWANIA SPOEKT PRZYSEUGUIE: PREZESOWT ZARZADU JEDNOOSOBOWO,
WICEPREZESOWI ZARZADU DZIAEAJACEMU LACZNIE Z DRUGIM CZEONKIEM ZARZADU LUB Z

PROKURENTEM.

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sklad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI
2.Imiona MICHAL SEBASTIAN
3.Mumer PESEL/REGON 80012004890
4.Numer KRS wkk
5.Funkcja w organie reprezentujgcym | PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakie] zostala zawieszona |-

B 1.Mazwisko / Nazwa lub firma WASILUK
2.Imiona WALDEMAR CEZARY
3.Mumer PESEL/REGON 68042800411
4.Numer KRS A
5.Funkcja w organie reprezentujgcym | WICEPREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakie] zostala zawieszona = |-——

3 1.Nazwisko / Nazwa lub firma PIOTROWSKA
2.Imiona ANMNA DANUTA
3.Mumer PESEL/REGON 79101600505

4.Numer KRS

Hokokok

5.Funkcja w organie reprezentujacym

CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

NIE

7.Data do jakie] zostala zawieszona
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Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sklad organu
1 1.Nazwisko JASINSKI
2.Imiona 1OZEF
3.Numer PESEL 50100204877
1.Nazwisko JASINSKA
2.Imiona KRYSTYNA
3.Numer PESEL 50111004361
1.Nazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL 50062405231
Rubryka 3 - Prokurenci
Brak wpisow
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci 1 41, 10, Z: REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsiebiorcy NIEMIESZKALMYCH
2 42, 11, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG I AUTOSTRAD
3 68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOM( )SCI NA WEASNY RACHUNEK
4 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOM( )SCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE
5 68, 20, Z, WYNAJEM 1 ZARZADZANIE NIERUCHOMC )SCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI
6 69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA (Z WYLACZENIEM DORADZTWA
PODATKOWEGO I DZIALALNOSCI BIEGEYCH REWIDENT(’)W)
7 82,11, 7, DZIALALNOSC USEUGOWA ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA
Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 21.07.2009 14.05.2008 - 31.12.2008
;famn:fﬁ;p;ammama 2 31.05.2010 01.01.2009 - 31.12.2009
3 08.06.2011 01.01.2010 - 31.12.2010
4 22.07.2012 01.01.2011 - 31.12.2011
5 01.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
6 17.06.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 24.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
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8 13.05.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12,2015
9 30.06.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 06.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 26.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
2.Wzmianka o zioZeniu opinii 1 Hokdkk 14.05.2008 - 31.12.2008
blegtego rewidenta / 2 Hokdkk 01.01.2009 - 31.12.2009
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 Hokdk® 01.01.2010 - 31.12.2010
Lt 4 FhoxKK 01.01.2011 - 31.12.2011
5 Hokdkk 01.01.2012 - 31.12.2012
6 Hokdkk 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 Hokdkk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 Hokdkk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 Hokdkk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 Fokockk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 HHAEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
3.Wzmianka o zioZeniu uchwaly |1 Hokdkk 14.05.2008 - 31.12.2008
e 2 Hokdkk 01.01.2009 - 31.12.2009
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego 3 Fhdkk 01.01.2010 - 31.12.2010
4 kK 01.01.2011 - 31.12.2011
5 Hokdkk 01.01.2012 - 31.12.2012
6 FREKE 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 Hokdkk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 Hokdkk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 Hokdkk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 Fokkdk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 HHAEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
4.Wzmianka o ztozeniu 1 HHAEE 14.05.2008 - 31.12.2008
SN BAT D 2 HHAEE 01.01.2009 - 31.12.2009
podmiotu
3 Hokdkk 01.01.2010 - 31.12.2010
4 Hokdkk 01.01.2011 - 31.12.2011
5 Hokdkk 01.01.2012 - 31.12.2012
6 Hokdkk 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 Hokdkk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 Hokdkk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 Hokdkk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 Fokkdk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 HHAEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 08.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego
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2.Wzmianka o ztoZeniu opinii 1 HhEEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
biegtego rewidenta /
sprawozdania z badania

skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego

3.Wzmianka o ztoZeniu uchwaty |1 Frdokk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
lub postanowienia o
zatwierdzeniu
skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego

4.Wzmianka o zioZeniu 1 HhEEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania z dziatalnosci
spotki dominujacej

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien koriczacy pierwszy rok obrotowy,  [31.12.2008
za ktcry nalezy ztozyc sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

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

Brak wpisow

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

Brak wpisow
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Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub przeksztalceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

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

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnosci gospodarczej

Brak wpisow
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5.2.Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta

STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOtKA AKCYJNA

|. Postanowienia ogdlne

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

§2.
Siedzibg Spoétki jest Warszawa.

§3.
Spétka powstata w wyniku przeksztatcenia spotki pod firmg ,JKJ DEVELOPMENT Jasinski spotka
jawna” wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000188896.
W dniu przeksztatcenia wspélnikami ,,JKI DEVELOPMENT Jasinski spotka jawna” byli: Jézef Jasinski,

Krystyna Jasinska, Michat Sebastian Jasifski i Andrzej Leon Korzeb.

I. Dziatalnos¢
§4.
Przedmiotem dziatalnosci Spétki, wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
1)  produkcja wyrobdw dla budownictwa z tworzyw sztucznych — PKD 22.23.Z,
produkcja cegiet, dachéwek i materiatéw budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,
produkcja wyrobéw budowlanych z betonu — PKD 23.61.Z,
produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu — PKD 23.62.Z,

)
)
)
5)  produkcja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63. Z,
) produkcja pozostatych wyrobdéw z betonu, gipsu i cementu — PKD 23.69.Z,
) produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci — PKD 25.11.Z,
) produkcja metalowych elementdw stolarki budowlanej- PKD 25.12.Z,
9) realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 41.10.Z,
10) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych —
PKD 41.20.Z,
11) roboty zwigzane z budowg drég i autostrad — PKD 42.11.Z,
12) roboty zwigzane z budowg rurociggdw przesytowych i sieci rozdzielczych — PKD 42.21.Z,
13) rozbidrka i burzenie obiektow budowlanych — PKD 43.11.Z,
14) przygotowanie terenu pod budowe — PKD 43.12.Z,
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15) wykonywanie wykopdw i wiercen geologiczno-inzynierskich — PKD 43.13.Z,

16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 43.21.Z,

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

18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 43.29.7,

19) tynkowanie — PKD 43.31.Z,

20) zaktadanie stolarki budowlanej— PKD 43.32.Z,

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

22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.Z,

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

24) wykonywanie konstrukcji i pokry¢é dachowych — PKD 43.91.7,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

§5.
Zmiana przedmiotu dziatalno$¢ Spdtki moze nastgpi¢ bez obowigzku wykupienia akcji od
akcjonariuszy, ktérzy nie zgadzajg sie na zmiane, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia bedzie
powzieta wiekszos$cig dwéch trzecich gtosdw w obecnosci osdb reprezentujgcych co najmniej potowe

kapitatu zaktadowego.
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§ 6.

Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy.

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

2. Wartos$¢ nominalna kazdej akcji Sp6tki wynosi 0,10 zt (dziesieé groszy).

§8.
W Spétce mogg by¢ tworzone kapitaty rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie kapitatu rezerwowego

uchwala Walne Zgromadzenie.

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

Akcje Spoétki moga by¢ umarzane.

§11.

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

IV. Organy Spétki

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

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

uchwatami podejmowanymi w toku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

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

przygotowania i przebiegu.

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

uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§ 16a.
Walne Zgromadzenie moze okreslic dzien, wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy
uprawnionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzien dywidendy). Dzie dywidendy nie moze
zostaé wyznaczony podzniej, niz w terminie dwdch miesiecy, liczagc od dnia powziecia uchwaty

Walnego Zgromadzenia o przeznaczeniu zysku do wyptaty akcjonariuszom.

IV. B Rada Nadzorcza
§17.
Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z pieciu cztonkéw.
2. Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkdédw. Zastepca

Przewodniczgcego Rady Nadzorczej jest wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorcza.

3. Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.
§18.
1. Co najmniej dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetnia¢ warunki niezaleznosci od
Spoétki i podmiotéw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spodtkg, okreslone w

Regulaminie Rady Nadzorczej (,Niezalezni Cztonkowie Rady Nadzorczej”).
2. Kandydat na cztonka rady Nadzorczej jest zobowigzany ztozyé Walnemu Zgromadzeniu
pisemne os$wiadczenie stwierdzajgce, czy spetnia warunki Niezaleznego Cztonka Rady

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

Nadzorczej, stwierdza do protokotu, ktére osoby sposrdd wybranych w sktad Rady Nadzorczej
sg Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej.

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

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

nie powoduje niezdolnosci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat.

§ 19.
1. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg w miare potrzeby, nie rzadziej niz trzy razy w
roku obrotowym.
2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczacy Rady Nadzorczej z wiasnej inicjatywy,

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

terminem posiedzenia.

§ 20.
Z zastrzezeniem wymogoéw wynikajacych z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa, Rada
Nadzorcza moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos$¢, jak réwniez cztonkowie Rady Nadzorczej moga
bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat oddajgc swdj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka

Rady Nadzorczej.

§ 21.
W przypadku réwnej liczby gtoséw w gtosowaniu nad uchwata Rady Nadzorczej rozstrzyga gtos
Przewodniczacego.
§ 22.
1. Jezeli wskutek rezygnacji badz smierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkéw nie osiggnie

liczby okreslonej przez Walne Zgromadzenie, ale jest zgodna z minimum okreslonym przez
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Statut, rada Nadzorcza jest uprawniona do dziatania i zobowigzana do spowodowania

niezwtocznego zwotania Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu albo zmiany liczby
cztonkéw Rady Nadzorczej.

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

3. W przypadku odwotania badz sSmierci Przewodniczacego Rady Nadzorczej, a takze jego
rezygnacji z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej badz z funkcji, rada nadzorcza jest zobowigzana do
spowodowania niezwtocznego zwotania Walnego Zgromadzenia w celu wyboru nowego
Przewodniczagcego Rady Nadzorczej. Na czas wyboru nowego Przewodniczacego Rady
Nadzorczej, jego obowigzki i uprawnienia przystugujg zastepcy Przewodniczacego Rady

Nadzorczej.

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

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

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

zgode na zawarcie okreslonej umowy.

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

Walne Zgromadzenie.

§ 26.
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Cztonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktdrego wysokos¢ badz zasady obliczenia oraz

terminy wyptaty okresla Walne

Zgromadzenie.

§ 27.

Do uprawnien i obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegélnosci:

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

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

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

d) sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacji
Spotki, z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem

istotnym dla Spofki,

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

Zarzad jest wieloosobowy, wybiera rowniez jednego albo wiekszg liczbe Wiceprezeséw
Zarzadu oraz pozostatych cztonkéw Zarzadu.

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

§ 29.
Prawo reprezentowania Spotki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi

Zarzadu dziatajgcemu tacznie z drugim cztonkiem Zarzadu lub z prokurentem.

§ 30.
Uchwaty Zarzagdu wymaga w szczegdlnosci:
a) rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania o wartosci przekraczajacej 5 (piec)
procent kapitatéw wtasnych Spétki za poprzedni rok obrotowy,
b) zwotanie Walnego Zgromadzenia,

c) podjecie czynnosci, w ktdrej cztonek Zarzadu zgtosit zaistnienie albo mozliwo$¢ powstania

konfliktu intereséw.

§ 31.
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W przypadku réwnej liczby gtoséw w gtosowaniu nad uchwata Zarzadu rozstrzyga gtos Prezesa

Zarzadu.

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

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

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

zatwierdzany przez Rade Nadzorcza.

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

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

b) zaciggnieciem kredytéw wykraczajgcych poza plan finansowy Spoéfki,

c) udzielaniem poreczen na kwote przekraczajgca tgcznie réwnowartos$é 50.000,00 (piecdziesiagt
tysiecy) euro,

d) przejeciem zobowigzan oséb trzecich,

€) ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza, w
wysokosci przekraczajgcej tgcznie rownowartos¢ kwoty 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro.

f) zawarciem, rozwigzaniem albo zmiang uméw dzierzawy i innych uméw tego rodzaju, jezeli
zawierane s3 na okres dtuzszy niz 3 lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny ptacony przez
Spotke jest wyzszy od réwnowartosci 60.000,00 (szesédziesiat tysiecy) euro,

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

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

rownowarto$¢ 50.000,00 (pieédziesiat tysiecy) euro.

§ 35.

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

Strona |55



X( MICHAEL/STROM
AViCtOI‘ia Dom DOM MAKLERSKI

V. Postanowienia koncowe

§ 36.

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

§37.
1. Postanowienia: § 14, § 17 pkt 1, § 18, § 23, § 27 lit. c,d i e, § 30 lit. ¢, § 32 i § 34 lit. a wchodzg
w zycie z dniem uzyskania przez Spoéte statusu spoétki publicznej.
2. Do dnia uzyskania przez Spoétke statusu spdtki publicznej Rada Nadzorcza sktada sie co
najmniej z trzech cztonkdw.

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

Victoria Dom

Uchwata nr 1
z dnia 28 paidziernika 2019 .
Zarzgdu Victoria Dom S.A. 2 siedzibg w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsiehiorcdw prowadzonego przez 5qd Rejonowy dfa m. st. Warszawy w Warszawie, XIil
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego, pod numerem KRS: 0000305793

w przedmiocie emisfi obligacji serii M
§1.

Zarzad spdiki dziatajace] pod firma Victoria Dom S.A. z siedziby w Warszawie, zwanej dalej jako ,Emitent” lub

»Spétka” postanawia o emisji przez Spétke obligacii na nastepujacych warunkach:

1) Oznaczenie serii: M;

2) Liczba oferowanych obligacji wyniesie nie wiecej niz 10.000 {dziesie¢ tysiecy) sztuk o taczne] wartoéci nominalnej
do 10.000.000,00 {dziesie¢ miliondw) ziotych;

3) Wartoéé nominalna i cena emisyjna jednej obligaci wyniesie 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych;

4} Obligacje bedg oprocentowane wedtug stopy procentowe] réwnej stawce WIBOR 6M (Warsaw Interbank Offered
Rate) powigkszonej o markg w wysokosci 5,00 punktéw procentowych w skali roku.

5} Obligacje beda obligacjami niezabezpieczonymi;

6) Obligacje zostang zarejestrowane w depozycie papleréw wartodciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A. Niniejsza uchwata stanowi jednoczesnie upowaznienie dla Emitenta do zawarcia z
Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. umowy lub uméw o rejestracie Obligacii;

7}  Wykup obligacji nastapi w terminie nie dtuiszym niz 3 lata od dnia emisji;

8) Emisja obligacl nastapl w trybie wskazanym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach;

9) Cel emisji: Po odliczeniu kosztéw emisji $rodki z emisji zostang wykorzystane na refinansowanie obligacji serii G |
H oraz finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta;

10) Emitent bedzie sig ubiegat o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

§2,
Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Za podjeciem uchwaty gtosowato : 3 czionkdw Zarzadu,
Przeciw podjéciu uchwaly glosowato : 0 cztonkéw Zarzadu,

Wstnvmjsijd glosu: 0 czlonkdw Zarzadu, g p

Michat laiéEE; "Maldamu Wasiluk Anna Piotrowska
Prazes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
VICTORIA DOM Spdtka Akcyina z siedzibg w Warszawie www.victoriadom.pl

ul. Kgty Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sqd Rejonowy dia m. st. Warszawy Xill Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sqdowego pod nr KRS 0000305793 kapitat zakladowy: 2.000,000,00 zt (pokryty w calogci)

NIP: 758-15-54-483, REGON: 551186334
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Do punktu czwartego porzadku obrad:

UCHWALA NR 1
Rady Nadzorczej VICTORIA DOM S.A.
z dnia 28 pazdziernika 2019 r.
w sprawie wyraZenia zgody na emisfg nowych obligacji serii M
do fgcznej kwoty 30.000.000, - (trzydziesci milionéw) ziotych

§1.
Rada Nadzorcza Spéki wyraza zgode na emisje nowych obligacji serii M do tacznej kwoty
30.000.000,- zlotych na warunkach wedtug uznania Zarzadu.

§2.
Rada Nadzorcza Spélki upowaznia Zarzad Spotki do podjecia wszelkich czynnosci faktycznych
i prawnych majgcych na celu realizacje emisji obligacji oraz okreslenie jej szczegolowych
warunkéw, w tym w szczegélnosci do podjgcia uchwaly dotyczacej emisji obligacji lub do
podjecia wszelkich czynnoéci faktycznych | prawnych majacych na celu zmiane warunkéw
abligacii.

§3.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Za podjgciem uchwaly glosowato: 3 czionkéw Rady Nadzorczej
Przeciw podjeciu uchwafy glosowalo: 0 czionkéw Rady Nadzorczej
Wstrzymalo sig od glosu: 0 czlonkéw Rady Nadzorczej
Votum separatum do uchwaly: nie zgloszono.

3.JanKrdl - ..o AT L
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Uchwatanrl
z dnia 18 listopada 2019r. .
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez 5qd Rejonowy dia m. st. Warszawy
w Warszawie, XIlf Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego, pod numerem KRS:
0000305793

w sprawie wstepnej alokacji obligacji serii M

§1

Zarzad spéiki dziatajacej pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie (,Sp6tka”), zwigzku
2 przeprowadzang emisjg obligac]i serii M {dalej; ,Obligacje”), stwierdza, iz uplynal termin skiadania
formularzy przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji, wobec czege Zarzad Spétki podejmuje uchwatg
nastepujace tresci:

§2

1. Dziatajgc na podstawie art. 44 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz.U. 22018 r.
poz. 483) oraz § 7 Propozycji Nabycia, Zarzadu Spétki postanawia dokonaé wstgpnej alokacji 10.000
(dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela serii M niemajgcych formy dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kaida obligacja i tacznej wartosci nominalnej
to 10.000.000 (dziesie¢ milionéw)} zlotych zgodnie z lista wstepnej alokacji ustalong przez
Michael / Strom Dom Maklerski $.A. z siedziba w Warszawie petnigcego funkcje oferujgcego
na potrzeby oferty obligacji {,Oferujacy”).

2. Obligacje zostajg przydzielone pod warunkiem zawieszajacym dokonania ostatecznego
rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papieréw
Wartoéciowych S.A. [, Krajowy Depozyt”).

§3

Majac na uwadze powyisze Zarzad Spétki upowainia Oferujacego do:
1) ustalenia listy alokacji obligacji,
2) powiadomienia w trybie i na zasadach opisanych w Propozycji Nabycia klientéw
o przydziale Obligacji na ich rzecz.

—
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§4

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

Za podjeciem uchwaty glosowato: 3 czionkéw Zarzadu,
Przeciw podjeciu uchwaty gtosowato: 0 cztonkéw Zarzadu,

Wstrzymato sie od glosu: 0 cztonkéw Zarzgdu,

Michat Jasinski

Prezes Zarzadu

Waldemar Wasiluk

Wiceprezes Zarzadu

Anna Piotrowska

Cztonek Zarzgdu
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5.4. Warunki Emisji Obligacji
ZALACZNIKNR 1

DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACHI SERII M EMITOWANYCH PRZEZ VICTORIA DOM S.A. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERIIM
EMITOWANYCH PRZEZ:
VICTORIA DOM S.A.

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

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

pod firma:

1.2.

1.3.

1.4.
1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

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

Definicje

»Agent Kalkulacyjny” oznacza spotke Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg
w Warszawie;

»Aktywa o Znacznej Wartosci” oznacza aktywa bilansowe ktéregokolwiek podmiotu z Grupy
Emitenta stanowigce co najmniej 10 (dziesieciu) % Kapitatu Wtasnego;

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

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

,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wpfat nabywcéw lokali,
zgromadzonych na rachunkach powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie
potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego;

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

,Dzien Platnosci” oznacza kaidy Dzien Pfatnosci Odsetek, Dzien Wykupu Ilub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

»,Dzien Pfatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dzien Roboczy” oznacza kaidy dzien, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalnos¢
operacyjng;

»,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci Swiadczen
z tytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia
zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potgczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,

ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich
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1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.
1.22.

1.23.

1.24.

1.25.
1.26.

1.27.

1.28.
1.29.

1.30.

emitowania, kiedy za Dzierl Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

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

,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

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

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

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

,KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

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

»Klient Indywidualny” oznacza podmiot nie bedacy Klientem Instytucjonalnym;

»,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 505 ze zm.);

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

,Marza” oznacza 5,00 punktéw procentowych w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.5.
Warunkéw Emisji;

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

,0dsetki", ,Oprocentowanie" oznacza $wiadczenie, o ktéorym mowa w pkt 16 Warunkow
Emisji;

»PLN”, ,zt” oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papierdw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;
»,Posrednik Techniczny” oznacza posrednika technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW, przy
czym funkcje Posrednika Technicznego petni¢ bedzie Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

z siedzibg w Warszawie;
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1.31.

1.32.

1.33.

1.34.
1.35.

1.36.
1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.

,Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U.
22018 r. poz. 498);

,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 243 z pdzn. zm);

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

»Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartos$ciowych lub Rachunek Zbiorczy;
»Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papierow wartosciowych, o ktorym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

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

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

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

,Sprawozdanie Finansowe” oznacza pdtroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent
nie ma obowigzku sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe
sprawozdania  finansowe Emitenta, sporzadzone zgodnie 1z przepisami  Ustawy
o Rachunkowos$ci obowigzujgcymi Emitenta,

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

»Subskrybent" oznacza podmiot, ktéry przyjat Propozycje Nabycia;

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

»,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U.
z2018r., poz. 483 z pdzn. zm.);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1768 z pdzn. zm.);

»Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2018 r. poz. 512);

,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowodci (t.j.: Dz.
U.z2019r. poz. 351 ze zm.);

,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;
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1.49.

1.50.

1.51.

1.52.

2.2.

4.1.

5.1.

»Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto

do Kapitatu Wtasnego;

,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci

bilansowych, w szczegdlnosci wynikajacych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych

dtuznych papieréw wartosciowych, uméw leasingu finansowego, umoéw faktoringu

odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie péfrocznego lub rocznego Sprawozdania

Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie beda

uznawane zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzone] przez Emitenta lub inny podmiot

z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowigzania

zwigzane z opfatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak réwniez zobowigzania z tytutu

udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcow, ktérzy prowadzili

lub beda prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta;

,Zgromadzenie  Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane

i przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone

Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartoSciowym na okaziciela emitowanym w serii,

nie majgcym postaci dokumentu w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent

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

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

tam okreslonych.

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

Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i bedg przystugiwaé osobom bedgcym

posiadaczami Rachunku Papieréw Wartosciowych oraz osobom wskazanym przez posiadacza

Rachunku Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji.

Podstawa prawna emisji

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisow Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. Uchwaty nr 1 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 28 pazdziernika 2019 r. w przedmiocie
emisji obligacji serii M,

3.1.3. Uchwaty nr 1 Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. z dnia 28 pazdziernika 2019

Seria Obligacji

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg M.

Cel emisji i wykorzystanie sSrodkow z emisji Obligacji

Po odliczeniu Kosztdw Emisji sSrodki z emisji zostang wykorzystane na refinansowanie obligacji

serii G i H oraz na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta.

Wartos¢ nominalna i Cena emisyjna
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6.1.
6.2.
7.

7.1.

8.1.

9.1.
9.2.

10.
10.1.
10.2.

10.3.
11.
11.1.
12,
12.1.

12.2.

13.
13.1.

13.2.

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

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

Wielkos$¢ Emisji

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

Prég emisji

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

Tryb Emisji

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

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

Zbywalnos¢ Obligacji

Obligacje sg zbywalne.

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

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

Forma i zakres zabezpieczenia. Dodatkowe zobowigzania i oSwiadczenia.

Obligacje sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Swiadczenia Emitenta

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

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

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

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

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

Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 27 listopada 2022 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt.
13.2 Warunkéw Emisji.

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

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2. na zadanie Emitenta.
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13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzienh Wczeséniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujagcym odpowiednio
po Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate

przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej

o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16. Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt.

15.1.4., w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

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

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

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

Wczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zada¢ wykupu posiadanych przez

Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

Pisemne Z7gdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez

Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw

Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym bedga zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zgdac przedstawienia swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania

wczesniejszego wykupu.

W przypadku, gdy:

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

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

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

14.5.1. pkt 14.8.1., 14.8.2, 14.8.3, 14.8.4, 14.8.5, 14.8.6, 14.8.7, 14.8.8, 14.8.9, 14.8.11,
14.8.12, 14.8.13, 14.8.14 i 14.8.15 kazdy Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi
Zadanie Woczesniejszego Wykupu posiadanych przez niego Obligacji, w okresie
od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia do uptywu 30 dni od dnia
zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie z pkt. 21.1. W przypadku

doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczesniejszego Wykupu zgodnie
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14.5.2.

z powyzszym, Obligacje wskazane w danym Zgdaniu Wcze$niejszego Wykupu Emitent
wykupi w terminie 30 dni od dnia doreczenia mu danego Zadania Wcze$niejszego
Wykupu,

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

zostato zfozone takie Zgdanie Wczeéniejszego Wykupu .

14.6. Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujgcych przynajmniej 10 % skorygowanej tacznej

14.7.

14.8.

wartosci nominalnej Obligacji, moze zgda¢ od Emitenta zwotfania Zgromadzenia Obligatariuszy

z porzadkiem obrad przewidujagcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody

na sktadanie przez Obligatariuszy Zadan Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem

i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego w pkt 14.5.2.

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

wskazanych w danym Zgdaniu Wcze$niejszego Wykupu.

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

jednego z wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1.

14.8.2.

14.8.3.

Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

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

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

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

Zgody, licencje, zezwolenia

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

Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Strona | 68



X( MICHAEL/STROM
AViCtOI‘ia Dom DOM MAKLERSKI

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wyptaty

dywidendy lub dokonanie jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki,
w jakiejkolwiek formie w kwocie wyziszej niz 30% zysku netto wykazanego
w ostatnim zbadanym Sprawozdaniu Finansowym,

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

14.8.4. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Istotna zmiana profilu dziatalnosci Emitenta, rozumiana jako zaprzestanie
prowadzenia dziatalnosci w branzy deweloperskiej na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej,

14.8.5. Finansowanie podmiotow spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udziel3 podmiotom spoza Grupy
pozyczek, nabeda obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie
podmiot inny niz podmiot z Grupy Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form
finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta, z wytgczeniem transakcji w ramach
podstawowej dziatalnos$ci Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego
realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.8.6. Obcigzanie majatku

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

14.8.7. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

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

14.8.8. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

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

(i) Emitent uzna na pisSmie swojg niewyptacalnosé¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje
z ogotem swoich wierzycieli.

14.8.9. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktédremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta
zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktorych

taczna wartosé jednostkowo lub tgcznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy
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14.8.10.

14.8.11.

14.8.12.

14.8.13.

14.8.14.

14.8.15.

10% Kapitatu Wiasnego Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji
i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Kapitatowej Emitenta).

Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji
narzecz innego podmiotu, nie nalezagcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktérych
przedmiotem bedg aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo Ilub t3cznie
przekraczajacej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw) ztotych na warunkach razaco
niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w obrocie
gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzgdzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

Rozwigzanie Emitenta

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

Rynek ASO

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

Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

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

Obowiazki informacyjne

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

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania
Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zZadania
lub uniemozliwit w inny sposdb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia

Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub
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15.
15.1.

16.
16.1.

16.2.

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakoniczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

Wczesniejszy wykupu na zgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w

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

na nastepujacych zasadach:

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktérym Emitent
dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczes$niejszego Wykupu;

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

15.1.3. Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

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

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

- W Dniu wyptaty odsetek za V Okres Odsetkowy — 0,5%,

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

Ptatnos$¢ Odsetek

16.1.1. Obligacje s oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).

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

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

Naliczanie odsetek

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

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

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

16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia)
i konczy 27 maja 2020 roku (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytaczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym

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

i konczg sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu Pierwszy dzien danego Ostatni dzien danego

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Okresu Odsetkowego

Dzien Emisji 27 maja 2020
27 maja 2020 27 listopada 2020
27 listopada 2020 27 maja 2021
27 maja 2021 27 listopada 2021
27 listopada 2021 27 maja 2022
27 maja 2022 27 listopada 2022

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

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

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

0] - oznacza wysokos$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,

N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym
w przypadku wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem
Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza
bedg zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej
16.4.1. Stopa Procentowq dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa (jak
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.
16.4.2. Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu
procentowego  wysoko$¢  oprocentowania  pozyczek na  polskim  rynku
miedzybankowym dla okresu 6-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate)

i podanej przez GPW Benchmark S.A.na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej

stronie, ktéra jg zastgpi.
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16.5.

17.
17.1.
17.2.

17.3.

17.4.

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

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

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

16.4.6. Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych
przez Warunki Emisji, regulaminem Rynku ASO oraz zgodnie zobowigzujgcymi
przepisami prawa.

Podwyzszenie Marzy

16.5.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza

ulegnie zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);

16.5.2. Podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu

Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje
o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne
do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana warto$é Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80. Obnizenie Marzy
do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia
do Kapitatu Wtasnego bedzie rowny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza, wtasciwa
wg poziomow okreslonych w pkt. 16.5 bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego
Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdérym zostaty udostepnione
informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego iinformacje
niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢
Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz
0,80.

Sposob wyptaty swiadczen z obligacji

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane bedg w ztotych.

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

wzajemnych (chyba Zze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepisdw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

Pfatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedga za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu

Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu

Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw

poprzedzajgcym dany Dzien Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie bedy wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda

uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych

na rachunek Obligatariusza.
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17.5.

18.
18.1.

18.2.

19.

19.1.

20.

20.1.

21.

21.1.

21.2.

22.
22.1.

22.2.

22.3.

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

Dodatkowe obowigzki Emitenta

Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczgacymi przekazywania raportéw okresowych przez spétki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in.
informacje o wartos$ci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego.

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

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

Prawo wiasciwe. Jurysdykcja

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

Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18
Warunkdéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na stronie internetowe;j

Emitenta www.victoriadom.pl lub innej, ktdora jg zastgpi i Raport Biezgcy (o ile publikacja

Raportu Biezgcego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczgcymi obowigzkéw informacyjnych
Emitenta).

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

postanowienia koicowe

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spétka pod firmg Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie dziatajgca jako Oferujacy ijako Agent Kalkulacyjny dziata wytgcznie
jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi Zzadnej odpowiedzialnosci w stosunku
do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani
za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie byé sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowie Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.
Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej

Emitenta w wykonaniu przepisdw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji,
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Emitent jest zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie

dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 28 pazdziernik 2019r.

Za Emitenta
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5.5. Definicje i objasnienia skrétéw

Dtug Netto oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne
i ich ekwiwalenty, z uwzglednieniem srodkéw pochodzgcych z wptat
nabywcéw lokali, zgromadzonych na rachunkach powierniczych,
okreslang kazdorazowo na podstawie poétrocznego Ilub rocznego

Sprawozdania Finansowego

oznacza prawny S$rodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii

Monetarne;j

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

Emitent, Spotka

petni optacony

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

Kapitat Wiasny oznacza tgczng wartos¢ kapitatow wtasnych okreslang kazdorazowo na

podstawie Sprawozdania Finansowego;

oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A.
z siedzibg w Warszawie;

Klient Indywidualny oznacza podmiot nie bedacy Klientem Instytucjonalnym;

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

KNF lub Komisja oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

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

poz. 93 ze zmianami

Obligacje, Obligacje oznacza obligacje serii M Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000 zt (jeden
serii M tysigc ztotych) kazda;

oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktorym
zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu
Obligatariusz

Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe
uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

Odsetki,
oznacza $wiadczenie, o ktdrym mowa w pkt 16 Warunkdw Emisji;

Oprocentowanie

Oferujacy oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie
Okres Odsetkowy oznacza okres od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do pierwszego
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PLN, zi, ztoty

Nota Informacyjna

Rachunek Papieréw

Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

Regulaminu ASO
BondSpot

Rozporzadzenie MAR,
Rozporzadzenia
596/2014

Sprawozdanie
Finansowe

Stopa Bazowa
Szczegotowe Zasady

Dziatania KDPW

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Dnia Ptatnosci Odsetek (witgcznie) oraz kazdy nastepny okres trwajacy od
poprzedniego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytgczeniem tego dnia) do
nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wtgcznie), z zastrzezeniem, ze w
przypadku wczesniejszego wykupu Obligacji na podstawie pkt 16 ostatni
okres odsetkowy moze mie¢ inng dtugos¢;

oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

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

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

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie
oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW
systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych iSzczegétowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

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

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu w brzmieniu
przyjetym Uchwatg Nr 86/0/17 Zarzadu BondSpot S.A. z dnia 13 kwietnia
2017 r. zmienionym Uchwatg Zarzadu z dnia 20 kwietnia 2018 r.
Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w
sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE,
2003/125/WE i 2004/72/WE Tekst majacy znaczenie dla EOG

oznacza potfroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie

ma  obowigzku  sporzadzania  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego - jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta,
sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci

obowigzujgcymi Emitenta
ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.2. Warunkéw Emisji;

oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papieréw

WartosSciowych;

VS ENERNolJI-ETSET Ml 0znacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2018
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oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami

Ustawa o Obrocie
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1768 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach

wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
Ustawa o Ofercie
obrotu oraz o spdtkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2018 r. poz. 512 z péin.

zm);

oznacza Warunki Emisji Obligacji serii M, ktérych tres¢ stanowi Zatgcznik
do niniejszej Noty Informacyjnej

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

Wskaznik Zadtuzenia
oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do Kapitatu Wtasnego
do Kapitatu Wtasnego

Zobowigzania oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
Finansowe szczegdlnosci wynikajgcych z umdéw pozyczki, kredytu, obligacji, innych
dtuznych papieréw wartosciowych, umow leasingu finansowego, uméw
faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie
potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla
unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane
zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzonej przez Emitenta lub
inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej
(tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optfatami z tytutu
uzytkowania wieczystego, jak réwniez zobowigzania z tytutu udzielonych
gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy
prowadzili lub bedg prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach
realizowanych przez Emitenta
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