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MEMORANDUM INFORMACYJNE

I Wstep

Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej takze jako ,Memorandum”) zostato przygotowane w zwigzku
z oferta publiczna do 11.200 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 PLN (jeden tysigc) kazda (dalej
takze jako ,Obligacje” lub ,,Obligacje Serii X”) kazda, spotki Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie.

Oferowanie Obligacji na okaziciela odbywa sie wytacznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w Memorandum, ktére jest jedynym prawnie wigzagcym dokumentem zawierajgcym informacje o Obligacjach,

ich ofercie i Emitencie (nizej zdefiniowanym).

1.1. Informacje o emitencie

Nazwa: Victoria Dom spétka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Victoria Dom S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 74162 62

Strona internetowa: www.victoriadom.pl

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@victoriadom.pl

Numer KRS: 0000305793

NIP: 7591554483

REGON: 551186334

Kod LEI 2594000LCMZ0HODLS851

Oznaczenie sadu rejestrowego Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie w Warszawie

1.2. Informacje o oferujagcym

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzgdzenia 2017/1129

1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji papierow wartosciowych
Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie do 11.200 (jedenascie tysiecy dwiescie) obligacji na
okaziciela serii X Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 PLN (jeden tysigc) kazda. Obligacje nie beda posiadaty

formy dokumentu.

1.4. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia (gwarantujgcego),
ze wskazaniem zabezpieczenia

W ramach emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielajgcy zabezpieczenia (gwarantujgcy).
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1.5. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposéb jej ustalenia oraz
tryb i termin udostepnienia ceny do publicznej wiadomosci
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN (jeden tysiac) kazda i bedzie rowna wartosci nominalnej jednej

Obligacji.

1.6. Informacja odnosnie oferty
Oferowanie papieréow wartosciowych odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajgcym informacje

o papierach wartosciowych, ich ofercie i emitencie.

1.7. Wskazanie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na podstawie memorandum
Obligacje sg oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej na podstawie. z art.
37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktédrym udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu, pod
warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw
wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz
1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyska¢ z tytutu takich
ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beda
mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

W takim przypadku memorandum informacyjne nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.

1.8. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, ktora bedzie posredniczy¢ w ofercie papieréw
wartos$ciowych objetych memorandum oraz gwarantéw emisji

Firmg inwestycyjng posredniczaca w ofercie Obligacji jest Michael/Strom Dom Maklerski S.A.

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl

Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl

NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428

Emitent nie zawart umowy z podmiotem petnigcym funkcje gwaranta emisji.
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1.9. Data wazinosci Memorandum oraz data, do ktérej informacje aktualizujgce Memorandum zostaty
uwzglednione w jego tresci
Niniejsze Memorandum zostanie opublikowane w dniu 29 maja 2023 roku. Termin waznosci Memorandum
rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i koriczy sie z Dniem Emisji Obligacji, tj. z dniem zapisania Obligacji
w Depozycie, lub z chwilg podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwotaniu oferty
publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum, lecz nie pdzniej niz w terminie 12

miesiecy od dnia publikacji Memorandum.

1.10.Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci, beda
podawane do publicznej wiadomosci

Nowy znaczgcy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos¢ odnoszgce sie do informacji zawartych

w Memorandum Informacyjnym, ktére moga wptyna¢ na ocene Obligacji i ktdre wystgpity lub zostaty zauwazone

w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a zakoriczeniem okresu oferowania Obligacji zostang podane

w suplemencie do Memorandum. Emitent, bez zbednej zwtoki, sporzadzi suplement do Memorandum

Informacyjnego oraz przekaze go w sposéb, w jaki Memorandum zostato udostepnione, tj. poprzez publikacje na

stronie internetowej firmy inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl.

Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu,
przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktdrego mogg skorzysta¢ w terminie dwdch dni roboczych
po udostepnieniu suplementu do Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik,
istotny btad lub istotna niedoktadnosé¢, o ktorych mowa powyzej, wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktdre z tych zdarzen nastgpi
wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb,
ktore juz ztozyty zapis, termin ten moze ulec skréoceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie

ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.
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L. Czynniki ryzyka

Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmujg ryzyko, ze Emitent moze stac sie niewyptacalny lub z innych
przyczyn moze nie by¢ w stanie wykonac swoich zobowigzan wynikajgcych z Obligacji. Z tego wzgledu przed
podjeciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych potencjalni inwestorzy powinni przeanalizowa¢ wszystkie
informacje zawarte w niniejszym Memorandum oraz zapoznac sie z wszelkimi suplementami do niego, facznie
z dokumentami wtgczonymi przez odniesienie oraz opisanymi ponizej czynnikami ryzyka i Warunkami Emisji

Obligacji.

Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe zidentyfikowanie wszystkich okolicznosci, ktére moga doprowadzi¢
do tego, ze Emitent nie bedzie w stanie wykona¢ swoich zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, ani stwierdzenie,
ktérych okolicznosci wystgpienie jest najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, ktore w ocenie Emitenta
nie sg obecnie istotne, mogg stac sie istotne w przysztosci z powodu wystgpienia zdarzen, na ktére Emitent nie

ma wptywu.

W niniejszym Memorandum Emitent opisat szereg czynnikéw, ktére moga w istotnie negatywny sposdb wptyngé
na dziatalnos¢ Emitenta lub Grupy Kapitatowej Emitenta, ich sytuacje finansowg lub wyniki z dziatalnosci,
a w konsekwencji wptyng¢ na mozliwo$¢ wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkéw z Obligacji, w tym na
zdolnos¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartosc¢ lub
rentownos¢ Obligacji. Dodatkowo, w niniejszym Memorandum wskazano czynniki, ktére sg istotne z punktu

widzenia ryzyk rynkowych zwigzanych z Obligacjami.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia ws. memorandum, ryzyka przedstawione w Memorandum ograniczajg sie
do ryzyk, ktére moga mie¢ wptyw na jego zdolnosé do wypetnienia na rzecz inwestoréw zobowigzan wynikajgcych
z Obligacji. W zwigzku z tym opisane ponizej ryzyka sg specyficzne dla dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy oraz
Obligacji. Nie zostaty natomiast przedstawione ryzyka, na ktére jest (lub moze by¢) narazony kazdy podmiot

prowadzacy dziatalnosé, a ktére mogg zmaterializowac sie u Emitenta lub spétki z Grupy Emitenta.

Przedstawione w Memorandum ryzyka zostaty wymienione w kolejnosci od najbardziej do najmniej istotnego
w ocenie Emitenta, przy czym ocena tej istotnosci uwzglednia potencjalny negatywny wptyw danego ryzyka
na Emitenta (w szczegdlnosci jego sytuacje finansowg i zdolnos¢ do wykonywania zobowigzan z Obligacji) oraz

stopien prawdopodobienstwa wystgpienia tego ryzyka.

2.1. Czynniki ryzyka dotyczace dziatalnosci Grupy

2.1.1. Ryzyko zwiqzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy
Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polskg. W
wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz czes$¢ krajéw azjatyckich (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz
0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajow s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
potprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja).

W wyniku tego wystepowaty krétkoterminowe braki tych produktéw oraz nastgpit gwattowny wzrost cen
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niektorych z tych débr (np. stal oraz drewno zdrozato o ponad 50% wg szacunkdow Emitenta). Duza czes¢ tych

produktéw jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co miato wptyw na wzrost
kosztéw wykonawstwa inwestycji Emitenta, w wyniku renegocjowania kontraktéw generalnego wykonawstwa.
Wzrost cen materiatéw ma takze wptyw na ofertowanie uméw generalnego wykonawstwa dla nowych projektéw
Grupy (wzrost cen budowy o ok. 500-1000 zt / m? na przestrzeni ostatniego roku).

Ponadto, wojna podniosta tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym
samym ostabita ztotego, podniosta inflacje, zwiekszyta presje na podwyzki stop procentowych oraz ostabita
nastroje konsumenckie. Skutkowato to ograniczeniem popytu na mieszkania Grupy w 2022 r. (spadek sprzedazy
0 25% r/r). Wzrost stop procentowych miat nie tylko negatywne przetozenie na wysokos$¢ poniesionych przez
Grupe kosztéw finansowych, ale réwniez wptynat znaczaco na ograniczenie mozliwosci pozyskania finansowania
zarowno dla nabywcow indywidualnych jak i instytucjonalnych.

Powyzsze czynniki nie wptynety na terminowa realizacje zawartych przez Grupe kontraktéw, a jedynie na wzrost
kosztéw z nimi zwigzanych.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokg, poniewaz wystapienie tego zdarzenia miato
znaczacy, negatywny wptyw na dziatalnosé¢ i sytuacje finansowg i moze mie¢ nadal w przysztosci. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie
wystepowata w przesztosci, albo skala oddziatywania innych konfliktéw zbrojnych nie miata istotnego wptywu na

dziatalnos¢ Emitenta i jego Grupy.

2.1.2. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Zmiany sytuacji na rynku bankowym (dodatkowe obcigzenia sektora bankowego, wzrost poziomu niesptacalnosci
kredytéw, odptyw depozytéw), ksztattowanie sie parametrow sity nabywczej potencjalnych klientow Grupy czy
tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze
negatywnie wptyngé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stop procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowe;j
Klientow, co moze przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale Grupy. Istotne znaczenie w tym zakresie
ograniczajgce dostep klientow Grupy do finansowania kredytowego ma rowniez - bezposrednio i posrednio -
wptyw Rekomendacji "S" oraz "T" KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze kredytow
hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia procedur i metodologii oceny ryzyka kredytowego, na
ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

Na strone popytowg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywac bedzie drastyczny spadek
zdolnosci kredytowej nabywcow. Wysokos¢ wskaznika referencyjnego WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujacych
o wysokosci oprocentowania kredytéw hipotecznych, wynosi obecnie ok. 7,0% wobec 0,25% w Il kwartale 2020
r. Dodatkowo, zgodnie z rekomendacjg KNF (luty 2022 r.) banki, obliczajgc zdolnos¢ kredytobiorcéw, muszg braé
pod uwage mozliwos¢ wzrostu wskaznika referencyjnego WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.). Od
lutego 2023 r., dla kredytow o statej bgdZ okresowo statej stopie, bufor zostat zmniejszony do 2,5 p.p. Z drugiej
strony, pozytywny wptywy na dostepnos¢ finansowania zakupu nieruchomosci, powinien mie¢ rzgdowy Program
Pierwsze Mieszkanie. W ramach Programu nabywcy pierwszego lokum, ktérzy nie przekroczyli 45. roku zycia,
beda mogli otrzymac kredyt, ktérego oprocentowanie po doptatach nie przekroczy 2%. Planowany termin

uruchomienia Programu to lipiec 2023 r.

Emitent dostrzega wsréd swoich klientow wptyw zaostrzenia kryteriow przyznawania kredytéw hipotecznych

oraz spadku zdolnosci kredytowej. Na przestrzeni ostatnich kwartatow udziat klientéw kredytowych spadat w
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liczbie lokali sprzedawanych przez Grupe. Emitent szacuje, ze w 2022 r. ok. 20- 25% sprzedanych przez Grupe

mieszkan byta finansowana przez nabywcéw z wykorzystaniem kredytéw hipotecznych (w poréwnaniu do ok.
50-60% w latach 2020-2021). Powyzsza sytuacja miata wptyw na spadek liczby sprzedanych mieszkan w 2022 . -
Grupa sprzedata o 25% mniej mieszkan niz 2021 r. (liczba sprzedanych lokali w 2022 r. wyniosta 1 208, a w 2021
r. 1 609).

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.3. 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 projektow. Czynniki te moga
wywrze¢ znaczacy wptyw na rentownos$¢ Grupy i jej potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wptywem relacji podazy i popytu, na ktdéry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientdw oraz dostepna
wysokos¢ kosztédw finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.
Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki
cen mieszkan moga by¢ widoczne dopiero w diuzszej perspektywie. Emitent obecnie nie przewiduje obnizania
cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji
spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich cennikéw, aby jego oferta
pozostata konkurencyjna na rynku.
Emitent doswiadczyt podobnego ryzyka w przesztosci, kiedy rynek mieszkaniowy zanotowat spadek srednich cen
mieszkan po kryzysie finansowym zwigzanym z upadkiem banku Lehman Brothers, tj. w latach 2009-2012. W
przypadku tego kryzysu wystapit spadek cen lokali (o ok. 20% w omawianym okresie), ale takze istotny spadek
popytu na mieszkania. Oba te czynniki miaty wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy. W omawianym
okresie dziatalnos$¢ Grupy byta skoncentrowana gtéwnie na budowie doméw jednorodzinnych, ale spadek cen
byt na podobnym poziomie co na rynku mieszkaniowym.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie

2.1.4. Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem poziomu zadtuzenia Grupy Emitenta w 2022 r. i ograniczong
moizliwosciq dalszego zwiekszania poziomu zadtuzenia

Zadtuzenie finansowe netto Grupy Emitenta na dzieri 31 grudnia 2022 r. wyniosto 316,1 min zt, co oznacza wzrost
0 107,6 min zt w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. (208,5 min zt). Wzrost zadtuzenia netto byt
zwigzany ze spadkiem salda srodkdéw pienieznych (200,0 min zt vs 81,7 min zt). Wzrost zadtuzenia zwigzany jest
ze strategig ekspansywnego rozwoju Emitenta i zakupem dziatek pod dalsze projekty deweloperskie. Poziom
zadtuzenia finansowego brutto Grupy Emitenta ulegt obnizeniu z 408,5 min zt na koniec grudnia 2021 r. do 397,8
min zt na koniec grudnia 2022 r. Poziom zadtuzenia netto w relacji do kapitatow wtasnych wynidést 0,81x w

poréwnaniu do 1,0x okreslonego w warunkach emisji obligacji.
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W zwigzku ze zwiekszonym poziomem zadtuzenia istnieje ryzyko, ze Grupa ma ograniczone mozliwosci dalszego

poziomu zadtuzenie finansowego lub moze ona nie by¢ w stanie uzyskaé jakiegokolwiek dodatkowego
zewnetrznego finansowania. Dodatkowo istnieje ryzyko, ze w okolicznosciach, w ktérych Grupa Emitenta nie
wykona swoich zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytowych, umowy te moga zosta¢ wypowiedziane — a co
za tym idzie, Grupa Emitenta moze zosta¢ zobowigzana do zapfaty tych zobowigzan we wczesniejszym terminie.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Grupy Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do
obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji. Powyzszy czynnik ryzyka nie
zmaterializowat sie w przesztosci.

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.5. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl
rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. Zgodnie z przyjetg strategia, Emitent kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Osiedle Classic, Viva Garden, Ursus Factory, Miasteczko Nova Ochota). Emitent uruchamia kolejne
etapy tych projektéw zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optaci¢ dany grunt w
catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia.

W poczatkowym okresie realizacji projektéw Grupa moze nie generowac istotnych wptywow gotéwkowych z
tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientow lub — w skrajnym
przypadku — braku wptywdw pienieznych w wymaganej wysokosci, Grupa moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu
ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnosciag moga negatywnie wptynaé¢ na mozliwo$¢ wywigzania
sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac koniecznosé zaptaty kar lub odszkodowan.
Problemy z ptynnoscia finansowg mogg rdéwniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe

podwykonawcéw oraz wptyngc na wzrost kosztéw oferowanych przez nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujacego finansowania (przekazywanego przez bank
deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze Srodkéw witasnych lub poprzez
finansowanie dtuzne, jak réwniez koniecznos$¢ ponoszenia optat za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze
wzrostem kosztéw Emitenta, co moze mieé negatywny wptyw na jego ptynnosé finansowa.

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

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.6. Ryzyko zwiqzane z epidemiq koronawirusa
Czynnikiem ryzyka dla dziatalnosci Grupy jest trwajgca od marca 2020 roku epidemia COVID-19 (od maja 2022 r.
stan zagrozenia epidemicznego). Ewentualny wzrost zachorowan w Polsce i ewentualne wprowadzenie dalszych
okresowych ograniczen w zyciu spotecznym i gospodarczym bedzie mogto przetozy¢ sie na zmiane stylu zycia

wielu osdb i wptyngé na przychody uzyskiwane przez Grupe.
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Emitent doswiadczyt spadku biezgcej sprzedazy mieszkan w 2Q 2020 r., w ktérym zostato sprzedanych 255 lokali.

W pordéwnaniu z poprzednim rokiem oznacza to spadek o 33% (2Q 2019 r. — 380 lokali), a w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem spadek sprzedazy wynidst 53% (1Q 2020 r. — 547 lokali). Emitent obserwowat odbudowe
popytu na mieszkania w 3Q 2020 r. Spétka sprzedata 317 lokali, co stanowito wynik lepszy 0 25% niz w 2Q 2020
r., aw 4Q 2020 r. 356 lokali (+12% q/q). Biorgc pod uwage 4 kwartaty 2020 r., Emitent sprzedat 1 475 lokali, co
stanowi spadek o 6% w poréwnaniu z 2019, kiedy zakontraktowano 1 570 lokali. Emitent pragnie zwrécic¢ uwage,
ze zanotowana mniejsza kontraktacja w 2020 r. wynikata w duzym stopniu z wyprzedania oferty i ograniczonej
podazy dostepnej w tym okresie. W catym 2021 r. Grupa Emitenta sprzedata 1607 lokal, co byto wynikiem o 9%
wyzszym r/r. Wptyw koronawirusa na wyniki sprzedazy w latach 2021-2022 byt ograniczony.

Niemniej, nadal istnieje zagrozenie, ze na skutek rozwoju kolejnych fal koronawirusa nastgpi globalne
spowolnienie gospodarcze, ktore moze wptyngc¢ na obnizenie sie popytu na mieszkania, spadek dostepnosci
finansowania mieszkan dla klientéw i zakupu ziemi przez deweloperéw w ramach kredytow bankowych jak
réwniez ograniczenie mozliwosci emisji obligacji, co przetozy¢ sie moze na konieczno$¢ rewizji plandw
rozwojowych Grupy i skale jej dziatania. Ograniczenie przemieszczania sie oraz obawy z tym zwigzane moga
wptynaé na istotne zmniejszenie popytu na mieszkania nabywane w celu wynajmu. Ogdlne pogorszenie sie
sytuacji gospodarczej spowodowaé moze problemy finansowe najemcow oraz rezygnacje z zawierania kolejnych
umow przez obecnych klientow Grupy.

Emitent dostrzega opdznienia we wprowadzaniu nowych projektéw ze wzgledu na wydtuzenie sie okresu
uzyskiwania odpowiednich pozwolen na budowe i zgdd administracyjnych. Opisane powyzej czynniki mogg miec
istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Grupy.

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

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyko zwiqzane z koncentracjq dziatalnosci Emitenta na rynku warszawskim

Emitent koncentruje swojg dziatalnos¢ na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie wiekszos$¢ przychodow
i zyskdw realizowanych przez Grupe bedzie pochodzito z projektow realizowanych na terenie Warszawy.
Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa mieszkaniowego (zwigzane ze
spadkiem zamoznosci klientdw, opieszatoscia urzeddw w wydawaniu decyzji administracyjnych, brakiem
gruntéw przeznaczonych pod budowe mieszkan) moze miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych
przychodow i zyskéw oraz dalszy rozwdj Grupy. Grupa w celu ograniczenia ryzyka koncentracji na jednym rynku
rozpoczeta prowadzenie dziatalnosci operacyjnej w Krakowie oraz jest w trakcie zakupu gruntu pod osiedle
mieszkaniowe w Gdyni.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Ryzyko nie zrealizowato sie w sposéb istotny

w przesztosci.

2.1.8. Ryzyko zwiqzane z wejsciem na nowe rynki
W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalnosci na jednym rynku Emitent zdecydowat sie na rozpoczecie
pierwszego swojego projektu deweloperskiego w Krakowie oraz podpisat w 2022 r. umowe przedwstepng na

zakup gruntu w Gdyni. Wejscie na nowy rynek moze wigzac¢ sie z ryzykiem przeszacowaniem poziomu popytu czy
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btednie obranej strategii cenowej mieszkan, co moze przetozy¢ sie na niepowodzenie projektu i finalnie moze
miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddw i zyskéw oraz dalszy rozwéj Grupy.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent
ocenia prawdopodobieristwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie. Ryzyko nie zrealizowato sie w sposdb istotny
w przesztosci.

2.1.9. Ryzyko zwiqzane z pozyskiwaniem gruntow pod projekty deweloperskie
Dalszy dynamiczny rozwdj Grupy zalezy w duzej mierze od mozliwos$ci odnawiania banku gruntéw —regularnego
pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw lokalizacjach, o
parametrach umozliwiajagcych odpowiednio sprawng i zyskowng realizacje projektéw deweloperskich. Emitent
aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim oraz innych lokalnych rynkach, na ktérych moze
w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje na biezgco oferte rynkowa. Obecny bank ziemi
Emitenta opiewa na ok. 10 000 lokali (z czego grunty na ok. 4 000 lokali sg zabezpieczone umowami
przedwstepnymi, a do zaptacenia z tego tytutu po 31.12.2022 r. pozostato ok. 238 min zt), co zapewnia
Emitentowi ciggtosc oferty przez najblizsze 4-5 lat. W przysztosci nie mozna jednak wykluczyé ryzyka trudnosci w
zaopatrzeniu Grupy w odpowiednig ilo$¢ gruntéw w dobrych lokalizacjach, ktdre zagwarantujg ptynna dziatalnos¢
i staty rozwéj. Grupa Emitenta moze napotkac konkurencje ze strony innych deweloperéw na etapie identyfikacji
i pozyskiwania gruntéw. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze grunty pozyskane przez Grupe pomimo prawidtowej
oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na koniecznos¢
budowy kosztownej infrastruktury, ochrony sSrodowiska czy protesty spoteczne, a w koricu decyzje niezalezne od
Grupy podejmowane przez organy samorzgdowe wydajace decyzje w sprawie warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Ryzyko nie zrealizowato sie w sposéb istotny

w przesztosci.

2.1.10. Ryzyko zwiqzane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami podwykonawczymi oraz
odpowiedzialnosciqg wynikajgcq z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Podstawowa dziatalnos¢ Grupy obejmuje budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych na rynku polskim.
Decydujgc o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego Emitent w zaleznosSci od potrzeb dobiera wtasciwy
zespot podwykonawcdw, majacy zapewni¢ profesjonalng, sprawng, terminowg i zgodng z projektem
budowlanym realizacje inwestycji. Grupa wprowadzita, nadzoruje i aktualizuje procedury majace zapewnié¢
nalezyta jakos¢ realizowanych inwestycji, jednakze Emitent nie moze zapewni¢, ze w przysztosci nie zostang
zgtoszone roszczenia z tytutu wad projektowych oraz zastosowanej technologii budowy. Grupa nie moze rowniez
zagwarantowad, ze prace zmierzajgce do usuniecia stwierdzonych wad nie okazg sie kosztowne lub czy bedg one
w ogdle wykonalne. W okresie rekojmi lub gwarancji, a takze na zasadach ogdlnych odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, Grupa zobowigzana jest do usuwania wad wynikajgcych z niewtasciwego wykonawstwa lub
wad ukrytych, ktére nie zostaty zidentyfikowane podczas odbioru robét. Z tego tytutu Grupa moze byé narazona
na roszczenia ujawnione w postepowaniach sgdowych, w wyniku ktérych moze zostaé w szczegdlnosci

zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy.
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W przypadku niezrealizowania inwestycji w planowanym ksztatcie lub wcale, Grupa zmuszona bytaby wyptacic
odszkodowania dla klientéw.

Emitent zawierajgc umowy o generalne wykonawstwo przewiduje odpowiedzialno$¢ wykonawcow w zakresie
prawidtowego wykonania umowy (w zakresie gwarancji i rekojmi). Ponadto, w celu zabezpieczenia ewentualnych
roszczen Grupy wobec wykonawcéw, wykonawcy przekazuja Grupie kaucje gwarancyjng w wysokosci okoto 3%
wartosci umowy oraz niezaleznie od powyzszego przekazujg gwarancje bankowg (rowniez w wysokosci okoto 3%
wartosci umowy). Okres gwarancji na wykonane roboty budowlane wynosi co do zasady 5 lat i 5 miesiecy od daty
podpisania protokotu korncowego. Odpowiedzialnosci z tytutu gwarancji towarzyszy rowniez odpowiedzialno$¢
z tytutu rekojmi, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. Pomimo ustanowienia zabezpieczen, roszczenia
Grupy z tytutu rekojmi lub gwarancji przekraczajagce wartos¢ zabezpieczenia moga zosta¢ niezaspokojone
w znacznym stopniu z uwagi na sytuacje finansowg danego wykonawcy. Ponadto, w przypadku nabywania
nieruchomosci przez klientow po zakoriczeniu realizacji inwestycji przez wykonawce i podpisaniu protokotu
koricowego odbioru, okres rekojmi przystugujgcej nabywcom nieruchomosci Grupy moze uptywac pdzniej niz
okres odpowiedzialnosci wykonawcy w stosunku do Grupy z tytutu gwarancji lub rekojmi, a w konsekwenc;ji koszt
zaspokojenia roszczen klientéw zgtoszonych w okresie nieobjetym gwarancjg udzielong przez wykonawcéw
spoczywac bedzie bezposrednio na Grupie.

Do dnia sporzadzenia Memorandum najczesciej pojawiaty wady budynkdw, ktore byty drobne i byty usuwane na
biezaco.

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

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.11. Ryzyko zwiqgzane z dokonywaniem transakcji z podmiotami powiqzanymi

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

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkdéw rynkowych w zakresie powyzszych transakcji oraz
zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze spowodowaé powstanie po
stronie Emitenta dodatkowych zobowigzan podatkowych.

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.12. Ryzyko zwiqzane ze wspéipracq z generalnym wykonawcq oraz podwykonawcami
W procesie realizacji projektéw deweloperskich Grupa wspétpracuje zaréwno z generalnymi wykonawcami

(z wytaczeniem projektow wykonywanych przez Victoria Construction sp. z 0.0.) oraz ze srednimi i matymi
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firmami budowlanymi, z ktédrymi zawierane sg umowy na poszczegdlne etapy prac budowlanych. Czesciowo sg

to sprawdzone podmioty, z ktérymi Grupa wspodtpracuje od momentu rozpoczecia dziatalnosci. Victoria Dom
w celu dywersyfikacji ryzyka wyptacalnosci generalnego wykonawcy wspodtpracuje z czterema sprawdzonymi
podmiotami: tucz — Bud sp. z o.0., Alfabet Polska sp. z o0.0., AMConstruction sp. z 0.0., oraz BESTA
Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0., ale takze angazuje dodatkowych nowych partneréw jak Unibep S.A. oraz
Techbau Budownictwo sp. z 0.0. W tej sytuacji w przypadku duzego obcigzenia pracami budowlanymi jednego z
wykonawcow pozostali mogg rozpoczaé realizacje kolejnego projektu. Dynamiczny rozwdj Grupy powoduje
koniecznosé poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane z terminowosciag
realizacji prac oraz ich jakoscia.

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

Do dnia sporzadzenia Memorandum najczesciej pojawiaty wady budynkdw, ktére byty drobne i byty usuwane na
biezgco przez generalnych wykonawcow.

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

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.13. Ryzyko zwiqzane z lukg ptynnosci
Emitent jest narazony na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywow i
pasywOw. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie termindw zapadalnosci / wymagalnosci aktywéw i pasywéw

Emitenta wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 r. (w tys. PLN):

Pasywa (wedtug umownych terminéw

wymagalnosci) na dzier 31.12.2022 r. (w tys. zt) do1roku do2lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat powyzej5lat Nieokreslone Razem

Rezerwy na zobowigzania 77 866 - - - - - - 77 866
Zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek 94 791 812 - - - - - 95 603
Zobowigzania z tytutu obligacji 84 065 99 238 83995 - - - - 267 298
Zobowigzania z tytutu leasingu 3399 3507 3590 3724 20 680 - - 34900
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 114 273 7 330 3765 12 640 2 468 - - 140 476
Rozliczenia miedzyokresowe 227 636 29 087 - - - - - 256 723
Pasywa razem 602 030 139973 91350 16 364 23148 - - 872 866

Aktywa (wedtug oczekiwanych terminéw

wymagalnosci) na dzier 31.12.2022 r. (w tys. zt) dolroku do2lat do 3 lat do 4 lat do5lat powyzej5lat Nieokreslone Razem

Aktywa razem 654 492 255637 96 637 39234 8214 44120 165 459 1263791

Nadwyzka ptynnosci netto 52 461 115664 5287 22870 - 14935 44120 165 459 390925

Skumulowana nadwyzka ptynnosci netto 52 461 168 125 173412 196 282 181347 225 467 390 925 390 925
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Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia, stad nie ma
przestanek braku ptynnosci Spotki.

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

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie

2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

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

co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki mogg takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawieraja
szereg klauzul, ktorych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajacych

srodkow na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

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

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku Emitenta wystarczajgcego na zaspokojenie kosztow

postepowania. W razie niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym
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zobowigzania z Obligacji, moga rdéwniez podlega¢ restrukturyzacji, w trybie przepisow Prawa

Restrukturyzacyjnego. Zasadniczym skutkiem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego jest wstrzymanie
realizacji zobowigzan, wynikajgcych z wierzytelnosci powstatych przed dniem otwarcia tego postepowania
(w tym zobowigzan z tytutu obligacji). Realizacja zobowigzan powstatych przed otwarciem postepowania, jest
dopuszczalna tylko w przypadku, gdy wierzytelnos¢ jest zabezpieczona — do kwoty, w jakiej wierzytelnosé
znajduje pokrycie w przedmiocie zabezpieczenia. Skutkiem postepowania restrukturyzacyjnego jest takze,
w razie jego powodzenia, zawarcie uktadu z wierzycielami. Uktad pozwala na restrukturyzacje zobowigzan, ktéra
moze przybiera¢ w szczegdlnosci forme: odroczenia wykonania, roztozenia sptaty na raty, zmniejszenia
wysokosci, konwersji wierzytelnosci na udziaty lub akcje. Uktadem nie s3 objete jednak wierzytelnosci
zabezpieczone, w zakresie, w jakim znajdujg pokrycie w przedmiocie zabezpieczenia. Nadto z dniem 1 grudnia
2021 r. weszta w zycie ustawa z dnia 28 maja 2021 o zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Zadtuzonych oraz
niektorych innych ustaw nowelizujgca Prawo restrukturyzacyjne wprowadzajgce uproszczone zasady
postepowania o zatwierdzenie uktadu. Rozpoczecie postepowanie o zatwierdzenie uktadu na nowych zasadach
wymagac bedzie zawarcia przez dtuznika umowy z licencjonowanym doradcg restrukturyzacyjnym na petnienie
funkcji nadzorcy ukfadu oraz ustalenia dnia uktadowego. Nie ma formalnego wszczecia czy otwarcia
postepowania, nie jest juz konieczne obwieszczenie w Monitorze Sadowym i Gospodarczym (,MSiG”). Faza
sgdowa postepowania o zatwierdzenie uktadu rozpocznie sie z momentem ztozenia wniosku o zatwierdzenie
uktadu. Uprawnionym do dokonania obwieszczenia w MSiG o ustaleniu dnia uktadowego jest nadzorca sadowy.
Od dnia obwieszczenia do prawomocnego umorzenia lub zakoriczenia postepowania o zatwierdzenie ukfadu,
nadzorca uktadu wykonuje uprawnienia nadzorcy sgdowego. Dla dtuznika oznacza to koniecznos¢ uzyskania
zgody nadzorcy na czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzgdu majgtkiem (np. zbycie nieruchomosci, o ile
nie miesci sie to w biezgcej dziatalnosci dtuznika). W tym okresie dtuznik bedzie chroniony réowniez przed
wypowiedzeniem niektérych umow.

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

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

obwieszczenia wygasng z mocy prawa

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego, w tym uproszczonego
postepowania restrukturyzacyjnego, prowadzenie egzekucji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci
z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu.
Przestanki wszczecia restrukturyzacji i ogtoszenia upadtosci majg charakter dynamiczny i nie mozna wykluczy¢
ryzyka, ze w przysztosci zaistniejg. W przypadku upadtosci, restrukturyzacji lub niewyptacalnosci Emitenta,
posiadacze Obligacji moga utracic¢ czes¢ lub catos¢ zainwestowanych srodkéw.

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

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.
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Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.2. Ryzyko niewprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i niedojscia do skutku emisji Obligacji
Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzenie Obligacji na Rynek ASO Catalyst. Rozliczenie i rozrachunek nabycia
Obligacji dokonany zostanie przez KDPW w oparciu o zgodne instrukcje rozrachunku w trybie §5 Szczegétowych
Zasad Dziatania KDPW. Rejestracja Obligacji w depozycie prowadzonym przez KDPW nastgpi w oparciu o art. 5
Ustawy o Obrocie, pod warunkiem podjecia przez Zarzad GPW uchwaty w sprawie wprowadzenia Obligacji
do obrotu na Rynku ASO Catalyst. W zwigzku z tym po rozpoczeciu emisji Emitent podejmie kroki w celu
ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst. Istnieje ryzyko, ze GPW odmowi
wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst, np. z uwagi na niespetnienie warunku okreslonego § 3 ust. 1
pkt 8 Regulaminu ASO GPW, tj. faczna wartos¢ nominalna obligacji objetych wnioskiem na dzien jego ztozenia,
podlegajacych oznaczeniu tym samym kodem ISIN, wynosi mniej niz 5.000.000 zt.

Zaistnienie powyziszego przypadku moze spowodowaé zamrozenie srodkdw finansowych na pewien czas
i utrate potencjalnych korzysci przez inwestoréw, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom
bez zadnych odsetek i odszkodowan.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako srednie, a prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego

ryzyka jako niskie.

2.2.3.  Ryzyko zmiany 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 spowodowac, ze inwestor zrealizuje
dochdd nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennos¢ stopy procentowej powoduje,
ze inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mogt reinwestowac otrzymywane ptatnosci
odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji). Emitent ocenia istotno$¢ powyiszego ryzyka oraz
prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

Dodatkowo zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, ktére ustanawia nowe zasady dla opracowywania,
udostepniania oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug
Rozporzadzenia BMR, wskaznikiem referencyjnym jest, m.in., dowolny indeks stanowigcy odniesienie
do okreslenia kwoty przypadajacej do zaptaty z tytutu Obligacji. Stopg bazowa stanowigcg podstawe
do wyznaczenia oprocentowania zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank
Offer Rate), ktdry jest ustalany przez GPW Benchmark S.A.

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejSciowego, podmiot nadzorowany moze
stosowaé¢ w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora
majgcego siedzibe lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez
Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzgdzenia BMR lub wskaznik
referencyjny zostat wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita
na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép
procentowych, w tym kluczowych wskaznikéw referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu
kluczowych wskaznikéw referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, ze
proces opracowywania tego rodzaju wskaznikow referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat
publicznemu nadzorowi, ktérego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika

referencyjnego do pomiaru danego rynku lub realiéw gospodarczych.
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Rozporzadzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktorych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikdw referencyjnych takich jak WIBOR,
w szczegolnosci, jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczgce opracowywania takiego
wskaznika referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana. Zmiany te moga
wptyna¢ na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia
Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji, moze
w konsekwencji wptyngé na obnizenie rentownosci Obligacji.

W dniu 14 lipca 2022 r. zostata opublikowana ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym
dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz. U. 2022 poz. 1488), na podstawie ktdrej
Komisja Nadzoru Finansowego, w przypadku wystgpienia zdarzenia, o ktérym mowa w art. 23c ust. 1
Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow
stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do
pomiaru wynikdéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz
rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014 (Tekst majacy znaczenie dla EOG), przedstawia Komitetowi Stabilnosci
Finansowej stanowisko zawierajace informacje o koniecznosci wyznaczenia zamiennika kluczowego wskaznika
referencyjnego, albo braku takiej koniecznosci. W dalszej czesci procesu Komitet w oparciu o stanowisko KNF
wyda rekomendacje, w ktdrej wskazuje na konieczno$¢ wyznaczenia zamiennika albo zamiennikow, albo
przedstawia stanowisko zawierajgce informacje o odmowie wydania takiej rekomendacji wraz
z uzasadnieniem. W oparciu o powyzsze Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych moze okresli¢
w drodze rozporzgdzenia informacje w zakresie zamiennika albo zamiennikéw do kluczowego wskaznika
referencyjnego.

Na dzien sporzadzenia Memorandum na posiedzeniach Komitetu Stabilnosci Finansowej Grupy Roboczej
powotanej w zwigzku z planowang reforma wskaznikéw referencyjnych (,KSF”) w dniach 25 sierpnia 2022 r.
oraz 1 wrzesnia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako
alternatywnego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejSciowymi sg informacje
reprezentujagce transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzadzenia
o Wskaznikach Referencyjnych jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd
i Papieréw Wartosciowych (ESMA).

KSF zaakceptowat Mape Drogowa procesu zastgpienia wskaznikdw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks
WIRON (zmieniona nazwa WIBID).

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposéb
zmiana wskaznika WIBOR wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy
wartos¢ nowego wskaznika bedzie wyzsza, rentownos¢ Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy wartosc
nowego wskaznika bedzie nizsza, moze wptyng¢ to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informacji
pojawiajgcych sie w przestrzeni publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego nie beda
w sposob istotny odbiega¢ od dotychczasowego wskaznika WIBOR.

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

2.2.4. Ryzyko zwiqzane z brakiem zabezpieczenia Obligacji
Obligacje sg emitowane jako niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, oznaczac to bedzie, ze ani
Emitent ani zaden inny podmiot nie ustanowit zabezpieczenia na rzecz Obligatariuszy. W zwigzku z tym

potencjalny Obligatariusz powinien braé¢ pod uwage, ze ewentualnie dochodzenie roszczen od Spétki bedzie
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mogto by¢ prowadzone tylko na zasadach ogdlnych, tj. w sposdb przewidziany w przepisach Kodeksu cywilnego

i Kodeksu postepowania cywilnego. Istnieje ryzyko, ze aktywa Spotki mogg okazac sie niewystarczajgce
do zaspokojenia roszczen finansowych Obligatariuszy.
Z uwagi na fakt, iz wiekszos¢ dotychczasowych emisji obligacji byta niezabezpieczona Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako niskie. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka
Emitent okresla jako niska, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢
i sytuacje finansowa Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.2.5. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji
Stosownie do postanowierr Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego wykupu
catosci lub czesci Obligacji, przy czym woéwczas Emitent zapfaci Obligatariuszom premie na zasadach
okreslonych w Warunkach Emisji. W takim wypadku, Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu
wskazanym w Warunkach Emisji Obligacji, a inwestor nie bedzie moégt uzyskiwac¢ przychodéw z Odsetek
w zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.
Mozna sie spodziewac, ze Spoétka skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jej
potencjalne koszty finansowania beda nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takim okresie inwestorzy moga
nie mie¢ mozliwosci zainwestowania srodkéw uzyskanych z wczesniejszego wykupu Obligacji w sposdb, ktéry
zapewnitby im stope zwrotu w takiej wysokosci jak stopa zwrotu od Obligacji bedacych przedmiotem
wczesniejszego wykupu.

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

2.2.6. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Warunkiem przydzielenia inwestorowi Obligacji jest prawidtowe ztozenie zapisu na Obligacje oraz optfacenie
zapisu w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje
wynikajace z niewfasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi inwestor. Zapis, ktéry pomija
jakikolwiek z wymaganych elementéw, moze zostac¢ uznany za niewazny. Brak wptat na Obligacje w okreslonym
terminie powoduje niewaznosc¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacji.
Dodatkowo zapisy na Obligacje mogg podlegac redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w Memorandum.
Istnieje ryzyko, iz w szczegdlnych okolicznosciach, jak przyktadowo duza redukcja zapiséw i niewielki zapis na
Obligacje, inwestorowi nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowacé zamrozenie srodkow finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzysci przez inwestorow, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez

odsetek i odszkodowan.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobierstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.7. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci
Obrét obligacjami notowanymi na GPW 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 réznic sie od ceny emisyjne;j.
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W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrdét Obligacjami

bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecerh kupna/sprzedazy ze strony inwestorow. W wyniku zmian sytuacji
finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na GPW wahaniom moze ulega¢ ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku
z powyzszym nie jest mozliwe na dzieh sporzadzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje beda

mogty zosta¢ sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.
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. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum

Za prawdziwos¢, rzetelnos¢ i kompletnos¢ informacji zamieszczonych w niniejszym Memorandum

Informacyjnym sg odpowiedzialni:

Emitent
Nazwa: Victoria Dom spétka akcyjna ‘
Nazwa (firma) skrocona: Victoria Dom S.A.
Forma prawna: spotka akcyjna
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 741 62 62
Strona internetowa: www.victoriadom.pl
Adres poczty elektronicznej: sekretariat@victoriadom.pl
Numer KRS: 0000305793
NIP: 7591554483
REGON: 551186334
Kod LEI 2594000LCMZ0OHODLS851
Oznaczenie sadu rejestrowego Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie w Warszawie

Emitent ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym Memorandum.

W imieniu Emitenta dziataja:

e  Michat Jasinski — Prezes Zarzadu Emitenta.

Sposob reprezentacji spotki:
Prawo reprezentowania spotki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu
dziatajgcemu tgcznie z drugim Cztonkiem Zarzadu lub z Prokurentem, dwém cztonkom zarzadu dziatajgcym

facznie lub cztonkowi zarzgdu dziatajagcemu tacznie z prokurentem

Oswiadczenie os6b dziatajgcych w imieniu Victoria Dom S.A.
stosownie do Rozporzgdzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego
Dziatajgc w imieniu Emitenta niniejszym os$wiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg zawarte
w Memorandum informacje s zgodne ze stanem faktycznym i Memorandum nie pomija niczego, co mogtoby

wptywac na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim informacje sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.
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Podmiot swiadczgcy ustuge oferowania

Michael / Strém Dom Maklerski spétka akcyjna

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowe;j: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428

Michael / Strom Dom Maklerski S.A. ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w pkt 4.16

Rozdziatu IV niniejszego Memorandum ,Dane o Emisji”.

W imieniu Michael / Strom Dom Maklerski S.A. dziataja:
e Radostaw Krzyzak — Prokurent,

e  Piotr Jankowski — Wiceprezes Zarzadu.

Oswiadczenie oséb dziatajagcych w imieniu Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

stosownie do Rozporzgdzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Michael / Strém Dom Maklerski S.A. o$wiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepsza wiedzg
informacje zawarte w czesciach Memorandum, za ktdre jesteSmy odpowiedzialni, s3 zgodne ze stanem
faktycznym i nie pomijaja niczego, co mogtoby wptyna¢ na ich znaczenie, w szczegdélnosci sg prawdziwe, rzetelne

i kompletne.
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V. Dane o emisji
4.1. Szczegoétowe okreslenie rodzajow, liczby oraz tgcznej wartosci emitowanych papieréw wartosciowych
z wyszczegolnieniem rodzajow uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do przenoszenia praw
z papieréw wartosciowych oraz zabezpieczen lub $wiadczen dodatkowych.
Przedmiotem oferty jest do 11.200 (jedenascie tysiecy dwiescie) sztuk obligacji na okaziciela Emitenta, o wartosci
nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej do 11.200.000,00 (jedenascie
milionéw dwiescie tysiecy) ztotych.

Obligacje sg obligacjami nieuprzywilejowanymi.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe $wiadczenia poza Swiadczeniami polegajagcymi na wyptacie

odsetek, premii oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu.

Obligacje na Dzied Emisji sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone. Emitent nie jest

zobowigzany do ustanowienia zabezpieczenia Obligacji po Dniu Emisji.

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z uwzglednieniem

Regulacji KDPW.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg zarejestrowania Obligacji w Depozycie, zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy

o Obligacjach oraz art. 5 Ustawy o Obrocie.

Obligacje nie majg postaci dokumentu i bedg zarejestrowane w systemie depozytowym KDPW.

Emitent zobowigzany jest wprowadzi¢ Obligacje na rynek ASO Catalyst.

4.2. Okreslenie podstawy prawnej emisji papierow wartosciowych ze wskazaniem organu lub oséb
uprawnionych do podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych, daty i formy podjecia decyzji
0 emisji papierow wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci
Podstawa prawng emisji Obligacji jest:

e art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust.
1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu, pod warunkiem
udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw wartosciowych, w
wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone
wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i
mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktore emitent zamierzat uzyskac z tytutu takich ofert
publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg
mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro

e  Uchwaty Zarzagdu Emitenta nr 1 z dnia 25 maja 2023 roku w przedmiocie emisji obligacji serii X.

e Uchwata Rady Nadzorczej Emitenta nr 1 z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje

obligacji serii X.

25| Strona



7 MICHAEL/STROM
>\(Vict()ria D()m DOM MAKLERSKI

Zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych oraz zgodnie z § 30 statutu Emitenta, organem uprawnionym

do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych w postaci Obligacji jest Zarzad Emitenta.

Tre$¢ powyzszej uchwaty oraz uchwaty Rady Nadzorczej zamieszczone zostaty w pkt. 7.5 niniejszego

Memorandum Informacyjnego.

4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkéw z oferowanych papieréw wartosciowych
4.3.1. Wysokos¢ oprocentowania
Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest réwna Stopie Procentowej, tj. Stopie Bazowej

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

Marza dla Obligacji wynosi 6,50 % w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 4.3.1.1. Memorandum.

Stope Bazowa stanowi wskaznik 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, ktdra jg zastgpi.

Odsetki od Obligacji bedzie sie obliczaé¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

(o] - oznacza wysokosc¢ odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowg

N - 0znacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku przedterminowego lub
natychmiastowego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu), po
zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza
bedga zaokraglone w gére).

4.3.1.1. Podwyzszenie Marzy

Podwyzszenie Marzy, o ktérym mowa w punkcie 16.5 Warunkdéw Emisji, bedzie mie¢ miejsce, jezeli Wskaznik
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80. W takim przypadku Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,50
punktu procentowego (w skali roku).

Z zastrzezeniem zdania nastepnego, podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata
zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80.

W pierwszym Okresie Odsetkowym obowigzywac bedzie marza zwiekszona o 0,50 punktu procentowego (w skali
roku), tj. w wysokosci 7,00 punktu procentowego (w skali roku). Obnizenie Marzy do poziomu 6,50 punktu
procentowego (w skali roku) nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny
lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po

Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
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Witasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢

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

4.3.2. Terminy, od ktérych naleiy sie oprocentowanie
Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany ponizej).
Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytagczeniem tego dnia) do:
o Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo
o Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego

dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (fgcznie z tym dniem).

4.3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania
Dniem Ustalenia Praw do oprocentowania bedzie trzeci Dzier Roboczy przed dniem ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb
uprawnionych do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem:

(a) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzied ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu; oraz

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji
Emitenta; oraz

(c) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli
podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien
do ich emitowania, kiedy za Dzier Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzier potaczenia, podziatu

lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

4.3.4. Terminy wyptaty oprocentowania
Odsetki ptatne bedg z dotu. Odsetki beda ptatne za kazdy Okres Odsetkowy. W kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek
kazdy podmiot bedacy Obligatariuszem w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien Ptatnosci Odsetek
bedzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy.
Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. Ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana

bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW.

Numer Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dzien danego

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Okresu Odsetkowego

1. Dzien Emisji 21 grudnia 2023
2. 21 grudnia 2023 21 czerwca 2024
3. 21 czerwca 2024 21 grudnia 2024
4. 21 grudnia 2024 21 czerwca 2025
5. 21 czerwca 2025 21 grudnia 2025
6. 21 grudnia 2025 21 czerwca 2026
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4.3.5. Terminy izasady wykupu papieréw wartosciowych

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowien Warunkow Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajaca wykupowi
kwote obejmujaca Naleznos¢ Gtéwna, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy korczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu oraz w przypadku Wczesniejszego Wykupu na zgdanie Emitenta - Premia.
Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane beda za posrednictwem KDPW na podstawie
i zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
warto$ciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.

Dzien Wykupu przypada¢ bedzie dnia 21 czerwca 2026 r.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu z chwilg wykupu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW. Za chwile spetnienia swiadczenia pienieznego
z tytutu wykupu Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego Obligatariusza, stuzgcego
do obstugi Rachunku Papieréw Warto$ciowych lub Rachunku Zbiorczego, lub Rejestru Sponsora Emisji, kwota
réowng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz wartosci nominalnej jednej Obligacji, powiekszong

o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

4.3.6. Zasady i sposOb realizacji praw z papieréow wartosciowych, w tym wyptaty sSwiadczen
pienieznych przez Emitenta

Z uwzglednieniem zasad przeprowadzania natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu Obligacji, wszelkie
ptatnosci sg dokonywane bez jakiejkolwiek dyspozycji i oSwiadczen ze strony Obligatariusza.
Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych.
Pfatnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek Obligacji zgodnie z Regulacjami KDPW na rzecz oséb bedgacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajgcym dzien danej ptatnosci.
Ptatnosci beda uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $rodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.
W przypadku okolicznosci niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie $wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji (w szczegdlnosci w przypadku
zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
wptywajace na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposéb, aby nowe terminy byty
w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.
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4.3.7. Podmioty uczestniczagce w realizacji praw z papierow wartosciowych oraz zakres

ich odpowiedzialnosci wobec nabywcow i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej
sSwiadczenia te beda wyptacane
Swiadczenia bedg wyptacane w ztotych (PLN).
W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujace podmioty:
Agent Techniczny — podmiot dokonujgcy rejestracji Obligacji poprzez konto posrednika technicznego
w rozumieniu Regulacji KDPW, przy czym funkcje Agenta Technicznego petni¢ bedzie Michael / Strém Dom
Maklerski S.A.;
Agent Kalkulacyjny — podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci Swiadczern z Obligacji zgodnie
z Warunkami Emisji;
Agent Dokumentacyjny — podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw dokumentdéw, informacji
i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z Ustawg o Obligacjach. Agent
Dokumentacyjny zobowigzany jest przechowywaé wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen
wynikajgcych z Obligacji;
Dom Maklerski, Firma Inwestycyjna (lub inny podmiot) posredniczacy w ofercie Obligacji, prowadzacy Rachunek
Papierow Wartosciowych - podmiot odpowiedzialny w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewow
srodkow z Obligacji, naliczania, pobrania i odprowadzenia podatku od odsetek, wystawianie dokumentow
potwierdzajgcych zapisanie Obligacji na Rachunku Papieréw Wartosciowych;
Emitent — podmiot dokonujgcy emisji Obligacji i zobowigzany do spetnienia swiadczen wynikajacych z Obligacji;
KDPW - podmiot prowadzacy depozyt papieréw Wartosciowych w Depozycie. KDPW uczestniczy takze

w wykonywaniu i rozliczaniu uprawnien wynikajgcych z Obligacji.

4.4. Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen
Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach majg status papierdw

wartosciowych niezabezpieczonych.

4.5. Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papieréw wartosciowych
Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz Premii,
z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:

e prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego
lub wczesdniejszego wykupu,
e  prawo do otrzymania informacji, o ktérych mowa w pkt. 18 Warunkdow Emisji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich niz okreslone powyzej.

4.6. Informacje o banku-reprezentancie, administratorze zastawu lub administratorze hipoteki,
ustanowionych w zwigzku z emisjg Obligacji
Nie dotyczy, Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach majg status

papieréw wartosciowych niezabezpieczonych.
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4.7. Szczegétowe informacje o pierwszenstwie w splacie zobowigzan wynikajacych z papierow

wartosciowych przed innymi zobowigzaniami Emitenta
Obligacje nie beda uprzywilejowane w stosunku do innych zobowigzan Emitenta, a w zwigzku z tym
uprawnionym z tytutu Obligacji nie bedzie przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami
Emitenta. Wierzytelnosci z Obligacji nie sg takze podporzagdkowane innym wierzytelnosciom, jakie przystuguja

osobom trzecim w stosunku do Emitenta.

4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktéorych Emitent ma prawo albo jest zobowigzany

do wczesniejszego wykupu papieré6w wartosciowych, jak rdéwniez informacje o sytuacjach

i warunkach, po spetnieniu ktérych posiadacz papieru wartos$ciowego uzyska prawo do zgdania
wczesniejszego wykupu papieru wartosciowego przez Emitenta

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego

Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowienn Warunkow Emisji.

Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajaca wykupowi

kwote obejmujaca Naleznos¢ Gtéwna, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy konczacy sie w Dniu Wykupu lub

w Dniu Wczesniejszego Wykupu. Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane beda

za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z obowigzujacymi Regulacjami KDPW.

Dzien Wykupu przypadac bedzie na 21 czerwca 2026 r.

4.8.1. Przedterminowy wykup na zadanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup catosciowy
lub czesSciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesSciowy skutkujacy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtdwnej,
nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Ptatnosci Odsetek, poczgwszy od Dnia
Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:

(a) 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 Wczesdniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy wykup
nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu okreslonej
przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;

(b) Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

(c) Weczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

(d) z tytutu wykonania wczes$niejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtdwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej Obligacji,
bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku wczesniejszego wykupu
w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji— od wartosci wykupowanej czesci

Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy — 0,4%,
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- W Dniu Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy — 0,2%.

- od V Okresu Odsetkowego -brak premii.

4.8.2. Natychmiastowa wymagalno$¢ Obligacji, natychmiastowy Ilub przedterminowy wykup
Obligacji na zadanie Obligatariuszy
W przypadku, gdy:
(a) Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;
(b) Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligaciji, nie krétszym niz 3 dni, Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji,

na zasadach wskazanych w pkt 14 Warunkow Emisji.

W przypadku, gdy wystapi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego Wykupu),
kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktérym
Emitent powinien zawiadomic o wystapieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2. Warunkéw Emisji do uptywu
30 dni od dnia, w ktorym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wczesniejszego Wykupu.
Obligacje wskazane w zgdaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje
sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zadania
wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniata Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie
trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposob
przewidziany w Warunkach Emisji:

A. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujgcych zaptate w facznej kwocie przekraczajgcej 10% Kapitatu Wtasnego,
lub

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

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

B. Zgody, licencje, zezwolenia

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

C. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

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

(ii) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego,
umorzenia akcji lub nabycia akcji wtasnych lub dokonanie jakiejkolwiek wyptaty z ktéregokolwiek
Z ww. tytutow,

D. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej Podstawowe] Dziatalnosci Gospodarcze;.
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Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowe]j Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci rozumie sie
sytuacje, w ktorej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej, wyniosg mniej
niz 75% catkowitych przychodow Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz pétrocznego
Sprawozdania Finansowego.
»Podstawowa Dziatalno$¢ Gospodarcza” oznacza dziatalno$¢ gospodarczg Emitenta lub spétek Grupy
Emitenta polegajaca na:
e dziatalnosci deweloperskiej,
e  prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
e  kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,
e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,
e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,
e dziatalnosci w zakresie architektury oraz,
e w przypadku Emitenta i innych spétek z Grupy posiadajgcych udziaty w Podmiotach Zaleznych,
dziatalnosci firm centralnych i holdingéw, z wytgczeniem holdingéw finansowych na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej.

E. Finansowanie podmiotdw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg 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 wyfgczeniem
transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie budownictwa
mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.

F. 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 przewfaszczenia 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 Grupy Emitenta w zakresie budownictwa
mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

G. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

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

H. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

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

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

I. Postepowania egzekucyjne

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

J.  Transakcja razgco niekorzystna
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Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego

podmiotu, nie nalezagcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktérych przedmiotem beda aktywa o wartosci
rynkowe] jednostkowo lub tgcznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ milionéw) ztotych na warunkach
razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w obrocie gospodarczym, przy czym
za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowej.

K. Rozwigzanie Emitenta

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

L. Rynek ASO Catalyst

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

M. Obowigzki informacyjne

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

N. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zadania nie zwotat Zgromadzenia
Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajgcym nie pdzniej niz 28
(dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo
zfozonego zadania lub uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw; lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat

na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

4.8.3. Przedterminowy wykup Obligacji z mocy ustawy
Zgodnie zart. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dzien Wykupu.
Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli
podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada

uprawnien do ich emitowania.

4.9. Wskazanie zrodet pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych papierow
wartosciowych
Emitent zaktada, iz Zrédtem pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych Obligacji

beda srodki pochodzace z biezacej dziatalnosci Emitenta.
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4.10.Wskazanie progu dojscia emisji do skutku

Emitent nie okreslit minimalnej ilosci Obligacji, ktére muszg by¢ subskrybowane, aby emisja doszta do skutku, tak

wiec prog dojscia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

4.11.Informacje dotyczace obligacji przychodowych
Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.

4.12. Spfata zobowigzan z obligacji ze srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub
z innych srodkéw uzyskanych w celu sptaty tych obligacji
Obligacje nie s Obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zostac sptacone ze srodkdéw uzyskanych ze sptaty

okreslonych wierzytelnosci lub z innych srodkéw uzyskanych w celu sptaty tych Obligacji.

4.13.Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papierow wartosciowych
Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt oferty publicznej Obligacji, w tym koszty sporzgdzenia Memorandum, koszty

doradztwa i oferowania nie powinny przekroczy¢ 400.000 PLN.

4.14.Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem papierami
wartosciowymi, w tym wskazanie ptatnika podatku

Ponizsze informacje s oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce w czasie
sporzgdzenia Memorandum oraz na interpretacji tych przepiséw wynikajacej z praktyki organéw podatkowych
i orzecznictwa sgdow administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji przepisow
podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgdéw administracyjnych lub praktyce organdéw
podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum moga straci¢ aktualnos¢.
Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani podatkowej, lecz
majg charakter ogdlny, w sposdb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniajg
wszystkich sytuacji, w jakich moze znalezé sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie
z pomocy 0sob ipodmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania

informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujgcych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki", jak rowniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych

lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli majg miejsce
zamieszkania na terytorium Polski, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéow
(przychodoéw) bez wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychoddw (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Za osobe majacg miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktdra: (i) posiada
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na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii)

przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem

wtasciwych umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych odsetki (dyskonto) od papierow
wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. W swietle
art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych przychoddw z odsetek osigganych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie taczy sie z przychodami
z innych Zrodet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszacym 19% przychodu.
Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczattowany podatek dochodowy
od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych pobierajg, jako ptatnicy, podmioty prowadzace rachunki
papieréw wartosciowych dla podatnikow, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych w przypadku wyptaty odsetek
(dyskonta) z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ptatnikiem zryczattowanego
podatku dochodowego s podmioty prowadzgace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych
tytutdw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy rachunek papierow
wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktdrego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako ptatnik,
jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie oraz wptacenie podatku we wtasciwy, terminie organowi
podatkowemu.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych, pfatnicy przekazuja kwoty
pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy wtasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku
Dochodowym od 0sdéb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana
do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do korca kwietnia roku nastepujgcego

po roku podatkowym.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy w Polsce ograniczonemu

obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie maja
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko

od dochodéw (przychoddw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Prawnych podatnicy podatku dochodowego
od oséb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegajg

obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktdre osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

35|Strona



7 MICHAEL/STROM
>\(Vict()ria D()m DOM MAKLERSKI

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby

fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg réwniez zastosowanie
do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajgce w Polsce ograniczconemu obowigzkowi
podatkowemu, o ile wifasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowaniu zawarte

z panstwem bedacym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowig inaczej.
Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo
niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby

podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

w Polsce
W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych

odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedgq zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychody z odptatnego
zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy
o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochdd z odptatnego zbycia papierow wartosciowych (w tym
Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej,
ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych, dochdd jest obliczany jako
réznica miedzy suma przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychoddéw, obliczonymi na podstawie stosownych przepisow Ustawy o Podatku Dochodowym od
Oso6b Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb
Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej,
kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokosci wartosci rynkowe;.
Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba dokonujgca
wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporzgdzié
w terminie do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, na podstawie przekazanych im przez
osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, do korica lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym,
imiennych informacji o wysokosci osiggnietego dochodu.

Powyzszych przepisdw nie stosuje sie, jezeli odpfatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej. Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku
przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci

gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wtasciwych dla przychodu z tego zrédta.
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Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy w Polsce nieograniczconemu obowigzkowi

podatkowemu
Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy, jezeli majg siedzibe

lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddw, bez wzgledu na miejsce

ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajgc przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody te sg
opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikéw podlegajagcych w Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydenc;i
podatkowej podmiotu posiadajgcego ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji
podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek jest rezydentem podatkowym,

i ztozenia pisemnego oswiadczenia, ze przychody z tytutu odsetek sg przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia umdéw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, na podstawie ktorych zastosowanie moze znalezé
obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej
z wtasciwej umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest
mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym

od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru zryczattowanego podatku
dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane sg podmioty dokonujgce
wyptat z tych tytutdéw. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem

rezydencji podatkowe;.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wypfata odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéw bedgcych
osobami uprawnionymi z papierdw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamos¢ nie
zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, ptatnik
pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od tgcznej wartosci dochodéw (przychodéw) przekazanych przez
niego na rzecz wszystkich takich podatnikdw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji,
do poboru podatku obowigzane s3 podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych
naleznos$¢ jest wyptacana, a podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji

posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujgcy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy, na ktérym zapisane
sg Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go na rachunek
wtasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym pobrat nalezny

podatek.
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Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochoddw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej majg zastosowanie
rowniez w przypadku dochodow uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby prawne podlegajace
w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba Ze odpowiednie umowy w sprawie unikania
podwdjnego opodatkowania przewidujg inacze;j.

Na gruncie wielu umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, dochody uzyskane

z tytutu zbycia obligacji przez rezydentdw podatkowych danego panstwa nie podlegajg opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majagtkowych, w tym rowniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:
a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt
obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majgtkowe dotyczace papieréw wartosciowych s3 wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.
Wysokos¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zrdinicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa
lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawca albo pomiedzy
darczynca i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku
od spadkow i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb,
rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane
jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.
Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych wolny od podatku
dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia udziatéw w spoétce kapitatowej, papieréw wartosciowych oraz
tytutdw uczestnictwa w funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajgcej

kwocie zaptaconego podatku od spadkdéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji obligatariusz powinien zasiegna¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majgtkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym
firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy
inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na
terytorium  Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie
np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza
obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty
nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci

cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papierow wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci

cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
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b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10

wskazanej Ustawy, kupujgcy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

4.15.Wskazanie stron umoéw o gwarancje emisji oraz istotnych postanowien tych uméw

Nie dotyczy, Emitent nie zawart zadnej umowy o gwarancje emisji.

4.16.0kreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych
4.16.1. Wskazanie grupy inwestorow do ktorych kierowana jest oferta; dziatanie przez petnomocnika
Oferta kierowana jest do oséb fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej, ktorym przepisy prawa przyznajg zdolnos¢ do czynnosci prawnych, bedacych zaréwno
rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepiséw Prawa Dewizowego, z zastrzezeniem ze nabywanie i
posiadanie Obligacji przez rezydentow z krajéw innych niz Rzeczpospolita Polska moze podlegac ograniczeniom
okreslonym przez prawo polskie, w szczegdlnosci ograniczeniom obrotu dewizowego wynikajagcym z Prawa

Dewizowego, oraz przepisy obowigzujace w tych krajach.

W szczegdlnosci ze wzgledu na ograniczenia prawne wynikajgce m.in. z amerykanskiej ustawy o papierach
wartosciowych z roku 1933 r. (US Securities Act 1933) rezydenci amerykanscy (US Persons) oraz osoby
przebywajgce na terenie USA nie sg uprawnione do obejmowania Obligacji. Rezydenci Iranu oraz Koreanskiej
Republiki Ludowo-Demokratycznej nie sg uprawnieni do obejmowania Obligacji ze wzgledu na uchybienia
w regulacjach w tych krajach dotyczgcych prania pieniedzy oraz finansowania terroryzmu. Oferta Obligacji nie
jest kierowana rowniez do obywateli rosyjskich albo biatoruskich lub osdéb fizycznych zamieszkatych w Rosji albo
na Biatorusi lub do jakichkolwiek oséb prawnych lub innych jednostek organizacyjnych posiadajacych siedzibe
w Rosji albo na Biatorusi. Powyzej wytaczenie nie dotyczy osdb posiadajgcych obywatelstwo krajow

cztonkowskich Unii Europejskiej lub posiadajgcych karte statego pobytu w wyzej wskazanych panstwach.

Obligacje nie sg oferowane na rzecz:

e ktoérychkolwiek obywateli rosyjskich lub oséb fizycznych zamieszkatych w Rosji lub ktérychkolwiek osdb
prawnych, podmiotéw lub organéw z siedzibg w Rosji; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli
panstwa cztonkowskiego, panstwa bedacego cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub
Szwajcarii ani do oséb fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w panstwie

cztonkowskim, w panstwie bedgcym cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub w Szwajcarii,
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o ktorychkolwiek obywateli biatoruskich lub oséb fizycznych zamieszkatych na Biatorusi lub ktérychkolwiek

0s6b prawnych, podmiotéw lub organdw z siedzibg na Biatorusi; ograniczenie nie ma zastosowania do
obywateli panstwa cztonkowskiego lub osdb fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub

staty w panstwie cztonkowskim.

Firma Inwestycyjna zastrzega sobie mozliwos¢ odmowy przyjecia zapisu na Obligacje od podmiotow,
co do ktoérych:

a) zachodza przewidziane przepisami prawa lub regulacjami wewnetrznymi przestanki rozwigzania
podmiotu,

b) otwarto likwidacje,

c) ogtoszono upadtosé obejmujaca likwidacje majatku.

Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych z dang Firma

Inwestycyjna.

W przypadku Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym do ztozenia zapisu na Obligacje wymagane

jest posiadanie Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonego przez Firme Inwestycyjng przyjmujaca zapis.

Nierezydenci, ktorzy majg zamiar dokonaé zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi

przepisami kraju swej rezydencji.

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym, odrebnie na rzecz
poszczegdlnych zarzadzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w rozumieniu

Memorandum zapisy odrebnych inwestorow.

Zarzadzajacy pakietem papierdw wartosciowych na zlecenie oséb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz
ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z oséb, dla ktérych zamierzajg nabyé

Obligacje.

Zapis moze zostac ztozony przez inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedgcych
osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika.
W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tres$ci petnomocnictwa winno wynika¢ wyraine

umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

Michael / Strém Dom Maklerski S.A. posredniczagc w oferowaniu Obligacji spétki Victoria Dom S.A. bedzie
przestrzega¢ i stosowac sie do postanowien przepisow prawa dotyczacych oferowania instrumentéw
finansowych, w tym w szczegdlnosci wtasciwych przepiséw wynikajacych z implementacji do polskiego porzgdku
prawnego postanowienn Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w
sprawie rynkow instrumentéw finansowych oraz zmieniajacej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE,

w szczegdlnosci Ustawy o Obrocie oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie trybu
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i warunkéw postepowania firm inwestycyjnych, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie

instrumentami finansowymi, oraz bankéw powierniczych, a takze do zalecen KNF zamieszczonych w
»,Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r. Zgodnie z wymogami przepiséw prawa,
o ktérych mowa powyzej:

a) Michael / Strom Dom Maklerski S.A. dokonujg oceny odpowiednio$ci i adekwatnosci instrumentow
oferowanych swoim klientom oraz, ze dokonujac takiej oceny, Michael / Strom Dom Maklerski S.A. bierze
pod uwage indywidualng sytuacje klientow, ich wiedze i doswiadczenie na rynku finansowym;

b) na podstawie informacji o kliencie Michael / Strom Dom Maklerski S.A. dokonuje przypisania klientowi
wtasciwej dla niego grupy docelowej;

c) jesli w stosunku do danego klienta obligacje znajdg sie poza grupg docelowg, do ktérej zostat przypisany,
pracownicy Michael / Strom Dom Maklerski S.A. nie bedg oferowaé mu nabycia obligacji, z wyjgtkiem
sytuacji, w ktérej nabycie lub objecie nastgpi wytacznie z inicjatywy klienta;

d) w przypadku, gdy obligacje znajda sie w negatywnej grupie docelowej konkretnego klienta, oferowanie

obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone.

Szczegotowy zakres i forma dokumentéw wymaganych podczas dziatania przez petnomocnika powinny byc¢

zgodne z procedurami danej Firmy Inwestycyjnej.

4.16.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujgcych terminach:

Zdarzenie Terminy

* Sporzadzenie Memorandum 29 maja 2023 r.
* Rozpoczecie przyjmowania zapiséw

29 maja 2023 r.
* Rozpoczecie przyjmowania wptat

A.

* Zakonczenie przyjmowania zapisow
* Zakonczenie  przyjmowania  wptat od  klientéw 14 czerwca 2023 r.
niebedacych Klientem Instytucjonalnym

n * Wstepna Alokacja Obligacji do 16 czerwca 2023 r.
* Poinformowanie Klientéw Instytucjonalnych o Wstepnej 19 czerwca 2023 r.

- Alokacji

[ ]

[ & ]

* Planowana Data Emisji (Rozrachunek transakcji w KDPW) 21 czerwca 2023 .

* Zwigzanie Formularzem Zapisu 28 czerwca 2023 r.

Wszystkie terminy realizacji Oferty moga ulec zmianie, z zastrzezeniem terminu zwigzania inwestora
Formularzem Zapisu. Emitent w szczegdlnosci zastrzega sobie prawo do skrécenia bgdz wydtuzenia terminu
zapisdw na Obligacje.

Przedtuzenie terminu przyjmowania zapisbw moze nastgpi¢ wytgcznie w terminie waznosci Memorandum
i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.

Przekazanie informacji o zmianie ktéregos z termindw Oferty nastgpi nie pdzniej niz w dniu uptywu pierwotnego
terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie,

w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum.
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W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie suplement do Memorandum

Informacyjnego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode na
subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie na piSmie ztozone w miejscu przyjmowania zapiséw w terminie 2 (stownie:
dwadch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuiszego terminu.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum

Informacyjnego.

Emitent moze dokonaé przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora

zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.

4.16.3. Zasady, miejsca i terminy sktadania zapisow oraz termin zwigzania zapisem
Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony wytacznie po otrzymaniu dokumentéw ofertowych od danej Firmy
Inwestycyjnej, w tym Memorandum wraz z Formularzem Zapisu:

(a) w jednym z Punktéw Obstugi Klienta danej Firmy Inwestycyjne;j:

Warszawa Poznan ‘
Al. Jerozolimskie 100 ul. Wyspianskiego 26B/24
Equator IV 7 p. City Park
02 — 305 Warszawa 60 — 751 Poznan

L L
ul. Armii Krajowej 16 ul. Podwale 83 / 20
Newton OVO Wroctaw
30-150 Krakow 50-414 Wroctaw

G s
ul. Antoniego Stonimskiego 2 / U1 ul. Stefana Jaracza 78
80-280 Gdarisk 90-243 t6dz

ul. Jana Sawy 2
Zana House

20-632 Lublin

(b) w formie elektronicznej zgodnie z regulacjami wewnetrznymi danej Firmy Inwestycyjne;j.
Zapisy przyjmowane bedg wytgcznie od tych inwestoréw niebedgcych Klientem Instytucjonalnym, ktérzy w chwili
sktadania zapiséw posiadajg otwarte Rachunki Papierow Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze w podmiocie

biorgcym udziat w Ofercie, przyjmujgcym zapis od tego Inwestora.

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu wskazujgcego mniejszg liczbe nabywanych Obligacji niz 25 sztuk
i wiekszg liczbe nabywanych Obligacji niz 11.200 sztuk. Formularze Zapisu wskazujgce mniejszg liczbe
nabywanych Obligacji niz 25 sztuk poczytuje sie za bezskuteczne, z zastrzezeniem mozliwosci uznania takiego
formularza przez Firme Inwestycyjng. Formularze Zapisu wskazujace liczbe nabywanych Obligacji wiekszg niz

11.200 sztuk poczytuje sie za ztozone dla liczby 11.200 sztuk.
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Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu przez kilka podmiotéw dziatajgcych tacznie, na zasadach

wspotwiasnosci. Formularze Zapisu ztozone w sprzecznosci z powyziszym postanowieniem poczytuje sie

za bezskuteczne.

Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne zapisy na Obligacje, przy czym tgczna liczba Obligacji okreslona w zapisach
ztozonych przez jednego inwestora nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej

zasady wielokrotne zapisy sktadane przez inwestora bedg przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.

Firma Inwestycyjna zastrzega sobie prawo do uznania przyjecia Formularza Zapisu dokonanego po terminie
wskazanym w punkcie 4.16.2. lit. C., ale przed dniem Wstepnej Alokacji.

Subskrybent jest zwigzany ztozonym Formularzem Zapisu do dnia wskazanego w tabeli w punkcie 4.16.2. lit. G.
Formularz Zapisu przestaje wigzac Subskrybenta przed uptywem powyzszego terminu od dnia, w ktérym Emitent
opublikuje informacje o niedojsciu Emisji do skutku, a w przypadku dojscia emisji Obligacji do skutku

w odniesieniu do tej czesci Obligacji, ktére nie zostaty mu przydzielone - od Dnia Emisji.

4.16.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wptat oraz skutkow prawnych niedokonania wptaty
w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty niepetnej

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent bedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzany jest optaci¢ zapis
w petnej wysokosci wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji, okreslonej w informacji o wstepnej alokacji
przekazanej Klientowi Instytucjonalnemu przez Firme Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez (i) ztozenie
prawidtowych zlecen rozrachunku przez bedacego uczestnikiem bezposrednim KDPW Klienta Instytucjonalnego
lub podmiot prowadzacy jego Rachunek, oraz (ii) udostepnienie Srodkow niezbednych do rozliczenia i
rozrachunku przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment) nabycia przez Klienta Instytucjonalnego Obligacji
w liczbie okreslonej w informacji o przydziale doreczonej Klientowi Instytucjonalnemu przez Michael / Strém

Dom Maklerski S.A. w imieniu Emitenta.

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent nie bedacy Klientem Instytucjonalnym powinien optacic zapis najpdzniej
w terminie do dnia wskazanego w pkt. 4.16.2. lit. C., zapewniajgc na swoim Rachunku Papieréw Warto$ciowych
lub Rachunku Zbiorczym, srodki w wysokosci wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny
Emisyjnej, niezbedne do rozliczenia i rozrachunku przez KDPW (na zasadzie free of payment) nabycia przez
inwestora Obligacji, powiekszone o ewentualng prowizje maklerska Firmy Inwestycyjnej. Za wptate uznaje sie
zaksiegowanie $rodkédw pienieznych na wskazanym Rachunku Papieréw Wartosciowych. Dom Maklerski

zastrzega mozliwos¢ uznania wptaty dokonanej po terminie.

W przypadku dokonania wptaty na Obligacje przez Subskrybenta w kwocie nizszej niz iloczyn ceny emisyjnej
za 1 (jedng) Obligacje oraz liczby Obligacji, na ktére ztozono zapis, zapis taki moze zosta¢ potraktowany jako
ztozony na liczbe Obligacji znajdujaca pokrycie we wptaconej kwocie, z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania
utamkowych czesci Obligacji. Ztozenie zapisu i nieoptacenie w wyzej opisanym terminie kwoty réwnej co najmnie;j
iloczynowi minimalnej ilo$ci Obligacji, na ktére zgodnie z niniejszym Memorandum mozna ztozy¢ zapis, oraz ceny

emisyjnej Obligacji, powoduje, iz zapis taki jest bezskuteczny.
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Optacenie Obligacji w czesci lub catosci przez Subskrybentéw uprawnionych z obligacji serii O, P, S/S2

wyemitowanych przez Emitenta (,Inne Obligacje”) moze, po uprzedniej akceptacji Emitenta/Firmy
Inwestycyjnej, nastgpi¢ w drodze umownego potrgcenia dwéch wymagalnych wierzytelnosci pienieznych -
wierzytelnosci Subskrybenta wobec Emitenta z tytutu ceny sprzedazy Innych Obligacji w celu umorzenia
z wierzytelnoscia Emitenta wobec Subskrybenta ztytutu optacenia Obligacji (,Potracenie”). Subskrybent
zamierzajgcy optaci¢ zapis na Obligacje z Potragceniem musi: (i) posiada¢ Inne Obligacje na swoim Rachunku
Papierow Wartosciowych, (ii) skontaktowac sie z Firma Inwestycyjng w celu wyrazenia zgody na Potracenie nie
pdzniej niz na 3 Dni Robocze przed zakonczeniem sktadania zapiséw na Obligacje, (iii) zawrze¢ z podmiotem
prowadzacym Rachunek Papieréw Wartosciowych stosowne umowy na podstawie, ktérych Inne Obligacje

zostang zbyte na rzecz Emitenta.

Prowizja maklerska z tytutu nabycia Obligacji przez Subskrybenta niebedgcego Klientem Instytucjonalnym

z posrednictwem Firmy Inwestycyjnej wynosi 0,25% wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.

Zwraca sie uwage inwestordw, iz ponoszg wyfaczng odpowiedzialno$¢ z tytutu wniesienia wpfat na Obligacje.
W szczegdlnosci dotyczy to opfat i prowizji bankowych oraz termindw realizacji przelewéw bankowych. Brak

wptaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w Memorandum bedzie powodowac niewaznosc¢ zapisu.

Emitent nie odpowiada za wykonanie tego obowigzku przez Firme Inwestycyjna jak réwniez za rozliczenie nabycia

Obligacji na rzecz Subskrybentéw, Podmioty Prowadzgce Rachunek oraz KDPW.

Za okres pomiedzy wptatg na Obligacje a Dniem Emisji Inwestorom nie bedg przystugiwac zadne pozytki z tytutu
wptaconych $rodkéw pienieznych z zastrzezeniem odrebnych ustalen pomiedzy dang Firmag Inwestycyjna

a konkretnym inwestorem.

4.16.5. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie oséb do uchylenia sie od skutkéw prawnych
ztozonego zapisu wraz z warunkami, jakie muszg by¢ spetnione, aby takie uchylenie byto
skuteczne

Zapis na oferowane Obligacje jest nieodwotalny za wyjgtkiem sytuacji opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie, inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje
papieréw wartosciowych przed udostepnieniem suplementu do Memorandum, przystuguje prawo do wycofania
tej zgody, z ktérego mogay skorzysta¢ w terminie dwdch Dni Roboczych po udostepnieniu suplementu do
Memorandum, pod warunkiem, ze nowy znaczacy czynnik, istotny btgd lub istotna niedoktadnosé, o ktérych
mowa w art. 37b ust. 6, wystapity lub zostaty zauwazone przed zakorczeniem okresu oferowania lub
dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzen nastgpi wczesniej. Termin
ten moze zostac przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla
sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb, ktére juz ztozyty zapis, termin
ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez o$wiadczenie na pisSmie ztozone w miejscu ztozenia

zapisu na okreslone papiery wartosciowe.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz

po uptywie terminu do wycofania przez inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje papieréw wartosciowych.
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4.16.6. Terminy i szczegotowe zasady przydziatu papierow wartosciowych

Emitent dokona wstepnej alokacji Obligacji w dniu wskazanym w harmonogramie zamieszczonym w pkt. 4.16.2.
lit. D Memorandum Informacyjnego. Podczas dokonywania wstepnego przydziatu Obligacji uwzgledniane beda
tylko prawidtowo wypetnione i ztozone w okresie Subskrypcji Formularze Zapisu, opiewajace na liczbe Obligacji

réwng lub wiekszg od minimalnego progu zapisu.

Jezeli liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji zapisami, zgodnie
z powyzszymi zasadami, nie przekroczy liczby oferowanych Obligacji, kazdemu inwestorowi, ktéry ztozyt zapis

na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaka ztozyt zapis.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji
zapisami, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych, a wiec wystgpi nadsubskrypcja, Emitent zastrzega sobie prawo
do dokonania przydziatu Obligacji na zasadach proporcjonalnej redukcji zapisow. W takim przypadku,
inwestorowi moga zostaé przydzielone Obligacje w mniejszej liczbie, niz wskazana przez inwestora w Formularzu
Zapisu, co nie uprawnia Subskrybenta do wysuwania wzgledem Firmy Inwestycyjnej lub Emitenta jakichkolwiek
roszczen. Utamkowe czesci Obligacji nie bedg przydzielane, podobnie jak Obligacje nie beda przydzielane kilku

Subskrybentom tgcznie.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w wyniku rejestracji Obligacji dokonanej zgodnie z § 5 Szczegétowych
Zasad Dziatania KDPW na podstawie zgodnych prawidtowych zlecen rozrachunku (w tym dla Klientéw
Instytucjonalnych na zasadzie delivery versus payment). Rejestracja Obligacji zgodnie z § 5 Szczegdtowych Zasad
Dziatania KDPW bedzie mogta zosta¢ zastosowana pod warunkiem uprzedniego podjecia przez GPW stosowne;j
uchwaty w sprawie wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW. W przypadku niespetnienia przez Emitenta
warunkow niezbednych do dokonania rejestracji Obligacji na podstawie § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania
KDPW, Emitent zawrze umowe z Agentem Emisji i dokona rejestracji Obligacji w trybie okreslonym w art. 7a

Ustawy o Obrocie.

W terminie 1 Dnia Roboczego od Dnia Emisji Dom Maklerski zawiadomi Subskrybentéw niebedacych Klientami

Instytucjonalnymi o liczbie przydzielonych Obligacji (takze w przypadku nieprzydzielenia zadnej Obligacji).

W przypadku dojscia Oferty Obligacji do skutku ogtoszenie w tej sprawie zamieszczone bedzie w terminie
7 (siedem) dni po zamknieciu Oferty Obligacji w sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum

Informacyjne.

4.16.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wptat i zwrotu nadptaconych kwot
W przypadku przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego
Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym, réznica pomiedzy kwotg wptacong, a kwotg stanowiaca
iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji, zostanie

mu odblokowana na rachunku maklerskim w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Wstepnej Alokacji.

W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku (w tym w przypadku odwotania Oferty przez Emitenta) srodki

wptacone tytutem optacenia zapisu przez Subskrybentéw niebedacych Klientami Instytucjonalnymi zostang
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odblokowane na ich rachunkach maklerskich w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia stosownego

ogtoszenia.

Zwrot nadptat albo wptat nastapi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych
kosztéw poniesionych przez inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje. Zwrot nadptat albo wptat
nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan, odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztow poniesionych przez

inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

4.16.8. Obowigzki Firmy Inwestycyjnej zwigzane z przyjmowaniem wptat
Zgodnie z Ustawa o Przeciwdziataniu Praniu Pieniedzy Dom Maklerski ma obowigzek rejestracji transakcji, ktorej
rownowartos¢ przekracza 15.000 euro (rowniez, gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej
operacji). W przypadku transakgcji, ktorej okolicznosci wskazujg, ze moze ona mie¢ zwigzek z praniem pieniedzy
lub finansowaniem terroryzmu, Dom Maklerski ma obowigzek zarejestrowac taka transakcje, bez wzgledu na jej

wartosc.

W zwigzku z koniecznoscig dokonywania wptat na Obligacje z wykorzystaniem rachunkéw bankowych wskazuje
sie, ze bank, zgodnie z art. 106 ust. 1 Prawa bankowego, jest obowigzany przeciwdziata¢ wykorzystywaniu swojej
dziatalnosci dla celéw majgcych zwigzek z przestepstwem, o ktérym mowa art. 165a Kodeksu karnego (t;.
finansowanie terroryzmu) lub w art. 299 Kodeksu karnego (tj. pranie pieniedzy). Zgodnie z art. 108 Prawa
bankowego bank nie ponosi odpowiedzialnosci za szkode, ktéra moze wynikngé z wykonania w dobrej wierze

obowigzkow okreslonych w art. 106 ust. 1 Prawa bankowego.

Ponadto dom maklerski i bank sg zobowigzani, na podstawie Ustawy o Przeciwdziataniu Praniu Pieniedzy,
do identyfikacji swoich klientéw zgodnie z zasadami okreslonymi w ww. ustawie, a takie sg zobowigzani
niezwtocznie zawiadomi¢ Generalnego Inspektora Informacji Finansowej za posrednictwem S$rodkow
komunikacji elektronicznej, o przypadku powziecia uzasadnionego podejrzenia, ze okreslona transakcja lub
okreSlone wartosci majatkowe mogg mie¢ zwigzek =z praniem pieniedzy lub finansowaniem

terroryzmu.

4.16.9. Przypadki, w ktorych Oferta moie nie dojs¢ do skutku lub Emitent moze odstapic
od jej przeprowadzenia
Emitent moze podja¢ w kazdym czasie przed dokonaniem przydziatu Obligacji decyzje o odstapieniu
od przeprowadzenia Oferty Obligacji w uzgodnieniu z Domem Maklerskim. Jezeli odstapienie
od przeprowadzenia Oferty nastgpi przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow na Obligacje od inwestordéw,
Emitent nie bedzie zobowigzany do podania powoddéw takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania
zapisow od inwestorow do dnia przydziatu Obligacji, Emitent - w uzgodnieniu z Domem Maklerskim - moze
odstapi¢ od przeprowadzenia Oferty Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpi¢ z powodow, ktére
w ocenie Emitenta sg powodami waznymi, przy czym do waznych powoddw mozna zaliczy¢ w szczegdlnosci:
1) nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym kraju, ktére
mogtyby miec istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte (np. zamachy

terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);
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2) nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej mogace miec

istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ Emitenta i Grupy lub moggace skutkowac poniesieniem przez
Emitenta istotnej szkody lub istotnym zaktdceniem jej dziatalnosci;

3) istotna negatywna zmiana dotyczaca dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikéw operacyjnych Emitenta
i Grupy;

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW lub na innych rynkach
gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to miec istotny negatywny wptyw na Oferte, lub

5) nagte i nieprzewidywalne zmiany majgce bezposredni, istotny i negatywny wptyw na funkcjonowanie
Emitenta i Grupe.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepiséw prawa przez podmioty

uczestniczgce w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, KNF moze zakazac

w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia Oferty, bgdz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy

niz 10 Dni Roboczych.

4.16.10. Sposob i forma ogtoszenia o dojsciu albo niedoj$ciu oferty do skutku oraz sposobie i terminie
zwrotu wptaconych kwot; o odstapieniu od przeprowadzenia Oferty lub jej odwotaniu

W przypadku tak dojscia jak i niedojscia do skutku Oferty oraz odstgpienia lub odwotania Oferty, informacja o tym

fakcie zostanie podana do publicznej wiadomosci niezwtocznie i nie pdzniej niz w terminie 4 Dni Roboczych od

dnia zakonczenia Subskrypcji, w sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum.

Zwrot Srodkéw wptaconych tytutem nabycia Obligacji zostanie dokonany w sposéb i w terminach okreslonych

w pkt. 4.16.7 Memorandum.

4.17.Wskazanie celow emisji papieréw wartosciowych, ktore majg by¢ realizowane z uzyskanych wptywoéw

z emisji, wraz ze wskazaniem planowanej wielkosci wptywodw, okresleniem, jaka czes¢ tych wptywow
bedzie przeznaczona na kazdy z wymienionych celéw, oraz wskazanie, czy cele emisji moga ulec
zmianie.

Emitent zaktada, ze wptywy brutto z emisji Obligacji wyniosg 11.200.000 zt.

Refinansowanie Innych Obligacji Emitenta na drodze ich nabycia celem umorzenia od podmiotédw nabywajacych

Obligacje: 0-100% wartosci emisji Obligacji. Pozostata kwota po odliczeniu Kosztéw Emisji, zostanie wykorzystana

na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Emitenta.

Emitent nie przewiduje zmiany celéw w ramach niniejszej emisji Obligacji.

4.18.W przypadku emisji obligacji przychodowych zamieszcza sie dodatkowo informacje o organizacji i
administrowaniu przedsiewzieciem lub majatkiem przedsiewziecia oraz informacje o planowanych
przychodach i kosztach przedsiewziecia w okresie zapadalnosci obligacji

Nie dotyczy, Obligacje nie sg Obligacjami przychodowymi.
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V. Dane o Emitencie

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz numerami
telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres giéwnej strony internetowej i adres poczty
elektronicznej, identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wtasciwej

identyfikacji podatkowej

Nazwa: Victoria Dom spétka akcyjna

Nazwa (firma) skrocona: Victoria Dom S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

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

Strona internetowa: www.victoriadom.pl

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@victoriadom.pl

Numer KRS: 0000305793

NIP: 7591554483

REGON: 551186334

Kod LEI 2594000LCMZ0OHODLS851

Oznaczenie sadu rejestrowego Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie w Warszawie

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta

Zgodnie z statutem Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia JKJ Development sp.j. z siedzibg w Warszawie (w trybie przepisu art.
551 i nast. k.s.h.). Uchwata Wspdlnikéw JKJ Development sp.j. w sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu

24 kwietnia 2008 roku (akt notarialny z dnia 24 kwietnia 2008 roku Rep. A 745/2008).

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
emitent jest podmiotem, ktorego utworzenie wymagato uzyskania zezwolenia — przedmiot i nhumer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

W dniu 14 maja 2008 roku spoétka Victoria Dom spotka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym przez Sad Rejonowy dla m.s.t Warszawy, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000305793.

Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie nie wymagato uzyskania zezwolenia.

5.5. Krotki opis historii Emitenta
Victoria Dom rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperskg w 1998 r. jako JKJ Development Jasinski Jozef Jasiniska
Krystyna s.c. Jej pierwszymi inwestycjami byta budowa osiedla doméw jednorodzinnych w podwarszawskich
Zabkach, Markach i w Warszawie, na Biatotece. W 2004 r. nastgpita zmiana formy dziatalnosci w wyniku

przeksztatcenia spétki cywilnej w spotke JKJ Development Jasinski sp.j.
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W 2008 r. nastgpita kolejna zmiana formy dziatalnosci, w wyniku przeksztatcenia spétki JKJ Development Jasinski

sp.j. w spotke Victoria Dom S.A. Do 2011 roku spdtka miata na koncie 22 inwestycje budowlane na terenie
Warszawy sktadajagce sie z 467 domdw, 314 lokali mieszkalnych oraz 11 lokali ustugowych. Kluczem
dynamicznego wzrostu byta modyfikacja strategii firmy, ktéra skupita sie na popularnych wéréd klientéw

osiedlach mieszkaniowych.

Liczba sprzedanych lokali

1
800 1570 1607
1600 1475
1400 1208
1200 1051
1000 864
800 627
600 493
400 253
200 .
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zrédto: Emitent

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.

Firma rozpoczeta swoja dziatalno$¢ deweloperska na Biatotece. Poczatkowymi projektami byty osiedla domow
jednorodzinnych, jednak z czasem dominowac zaczety osiedla mieszkaniowe. Od 2013 roku Spoétka realizuje
jedynie inwestycje w formie wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych.

Domy jednorodzinne byty budowane gtéwnie w poczatkowym okresie dziatalnosci Spétki. 286 z nich powstato
jako typowe osiedla jednorodzinne, a pozostate budowane byty razem z inwestycjami wielorodzinnymi tworzac
osiedla mieszane z réznym typem zabudowy. Obecnie tego typu inwestycje nie sg juz przez Spétke realizowane.
Victoria Dom posiada réwniez bogate portfolio projektéw w innych dzielnicach Warszawy. Do korica marca 2023
roku Emitent wybudowat w ramach 92 projektow inwestycyjnych o tgcznej powierzchni 502 tys. m2: 665 doméw

jednorodzinnych, ok. 8550 mieszkan oraz ok. 150 lokali ustugowych.

5.6. Okreslenie rodzajéw i wartosci kapitatéw (funduszy) Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Dane jednostkowe:
Rodzaj kapitatu Stan na dzien 31.12.2022 r. (dane w tys. zt)
Kapitat wiasny, w tym: 402 876
Kapitat podstawowy 2 000
Kapitat zapasowy 667
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 324 883
Zysk (strata) netto 75326

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta
Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.

Walne Zgromadzenie Emitenta moze tworzy¢ kapitat rezerwowy oraz inne fundusze celowe.
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Dane skonsolidowane:

Rodzaj kapitatu Stan na dzien 31.12.2022 r. (dane w tys. zt)
Kapitat whasny, wtym: 390925
Kapitat podstawowy 2 000
Kapitat zapasowy 667
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 316 559
Réznice kursowe z przeliczenia 29
Zysk (strata) z lat ubiegtych -3 535
Zysk (strata) netto 75 206

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta

5.7. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papieréw wartosciowych sg lub byly notowane papiery wartosciowe
Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Obligacje serii O, P, S/S2 (zasymilowane), T, U i V sg notowane na Rynku ASO Catalyst.

5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego papierom wartosciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.

5.10.Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym, ugodowym,
arbitrazowym, egzekucyjnym i likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze miec

istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta
W stosunku do Emitenta nie toczy sie postepowanie upadfosciowe, uktadowe, ugodowe, arbitrazowe,

egzekucyjne ani likwidacyjne, ktdrego wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnoSci Emitenta.

5.11.Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administracji publicznej,
postepowaniach sgdowych lub arbitrazowych, w tym o postepowaniach w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takich, ktére mogg wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a ktére to
postepowania moglty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo mogg miec istotny wplyw na
sytuacje finansowg Emitenta
Wobec Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed organami administracji
publicznej zadne postepowania, ktére mogty miec¢ lub miaty, albo moga miec istotny wptyw na jego sytuacje
finansowa.
Wobec Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania sagdowe
lub arbitrazowe, ktore mogty mieé¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez mogg mieé istotny wptyw na jego

sytuacje finansowa.
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5.12.Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujgce jego sytuacje ekonomiczng i finansowg, ktdre
moga3 istotnie wptynac na mozliwos¢ realizacji przez nabywcow papieréw wartosciowych uprawnien
w nich inkorporowanych
Na dzien bilansowy 31.12.2022 r. istniato dziesie¢ serii obligacji Spotki o tacznej wartosci nominalnej blisko 265
min zt.
Ponadto, Spotka posiadata kredyty bankowe o facznej wartosci 95,6 min zt (gtéwnie krétkoterminowe) oraz

zobowigzania leasingowe o wartosci 34,9 min zt.

Struktura rodzajowa zadtuzenia na dzieri 31.12.2022,
dane w tys. zt

Inne zobowigzania

finansowe 34 900 \

Kredyty i pozyczki Obligacje
krotkoterminowe dtugoterminowe
94791 183232

Kredyty i pozyczki
dfugoterminowe ___
812

Obligac
krétkoterminowe
84 065

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Struktura terminowa zadtuzenia na dzien 31.12.2022,

dane w tys. zt
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20680

H Kredyty ™ Obligacje Leasing

Zrédfo: Emitent, dane skonsolidowane; Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajq gwarancji
osiggniecia ich w przysztosci.

Po dniu bilansowym, 15 lutego 2023 r. Emitent sptacit 3,769 min zt obligacji serii D oraz 6,231 min zt obligacji serii
I, oraz rownocze$nie wyemitowat 3-letnie obligacje serii W o wartosci nominalnej 10 min zt. W dniu 21 marca
2023 r. Emitent przydzielit 3-letnie obligacje serii V o wartosci 50,2 min zt. W ramach rozliczenia emisji serii V
Emitent nabyt i umorzyt 5,3 min zt obligacji serii N, 2,5 mlIn zt obligacji serii O, 10,1 miln zt serii P oraz 24,3 min zt
obligacji serii S/S2. Ponadto, Emitent wykupit 1,3 min zt obligacji serii S/S2. W marcu nastgpita réwniez sptata
obligacji serii F w kwocie 5,0 mIn zt, a w maju wykupiono w terminie pozostaty czes¢ obligacji serii N w kwocie

5,3 min zt.
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Liczba przekazar lokali vs wskaznik dtug netto / kapitat wtasny
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I iczba rozpoznanych w wynikach lokali (0$ lewa) Wskaznik dtug netto / kapitat wtasny (o$ prawa)

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane;
Grupa doswiadcza sezonowosci w ksztattowaniu wskaznika dtugu netto / kapitat wtasny. Wskaznik zadtuzenia na
dzien 30.06.2022 r. byt na jednym z najwyzszych poziomdéw w historii Emitenta, co miato zwigzek m.in. z:

e Harmonogramem realizacji inwestycji deweloperskich. Najwiekszg czes¢ lokali Grupa rozpoznaje w
przychodach w drugim potroczu roku kalendarzowego. W zwigzku z tym na koniec kazdego pierwszego
potrocza Grupa prezentuje podwyzszony wskaznik zadtuzenia, ktéry maleje na koniec danego roku.

e |[stotnie wiekszg kwotg przeznaczong w ubiegtym roku na zakup nowych gruntéw, pozyskang dzieki
emisjom obligacji oraz z kredytu bankowego. tgczne wydatki na powiekszenie banku ziemi w 2021 r.
wyniosty 276 min zt, a w 2022 r. 59 min zt.

e  Wyptatg dywidendy w kwocie 27 min zt, dzieki ktorej wtasciciel Emitenta, Victoria Dom Holding sp. z
0.0., wspoffinansuje dziatalno$¢ na niemieckim rynku mieszkaniowym. Wyptata dywidendy, poprzez
zmniejszenie Srodkdw pienieznych, zwieksza zadtuzenie netto i jednoczesnie obniza kapitat wtasny.

W zwigzku z przekazaniem przez Emitenta, a tym samym uwzglednienia w przychodach ze sprzedazy, 855
mieszkan o tgcznej wartosci ok. 390 min zt w drugiej potowie 2022 r., Grupa wygenerowata zysk netto w
wysokosci 75 min zt, co zwiekszyto kapitaty wtasne. Dzieki temu wskaznik zadtuzenia na koniec 2022 r. ulegt

obnizeniu do 0,81x.

5.13. Informacje o nietypowych zdarzeniach majgcych wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej,
za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowymi, zamieszczonymi w Memorandum

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczconym w Memorandum,
nie wystgpity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wyniki z dziatalnosci

gospodarczej.

5.14. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta oraz innych
informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych,

o ktorych mowa w sprawozdaniach finansowych zataczonych do niniejszego Memorandum
Po dniu bilansowym, 15 lutego 2023 r. Emitent sptacit 3,769 min zt obligacji serii D oraz 6,231 min zt obligacji serii
I, oraz rownocze$nie wyemitowat 3-letnie obligacje serii W o wartosci nominalnej 10 min zt. W dniu 21 marca
2023 r. Emitent przydzielit 3-letnie obligacje serii V o wartosci 50,2 min zt. W ramach rozliczenia emisji serii V
Emitent nabyt i umorzyt 5,3 min zt obligacji serii N, 2,5 mlIn zt obligacji serii O, 10,1 mlIn zt serii P oraz 24,3 min zt

obligacji serii S/S2. Ponadto, Emitent wykupit 1,3 miIn zt obligacji serii S/S2. W marcu nastgpita réwniez sptata
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obligacji serii F w kwocie 5,0 min zt, a w maju wykupiono w terminie pozostatg czes¢ obligacji serii N w kwocie

5,3 min zt.

5.15.Informacje dotyczace oséb zarzgdzajacych i osdb nadzorujgcych przedsiebiorstwo Emitenta
Zgodnie z § 28 statutu spoétki Emitenta Zarzad Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkédw, w tym
Prezesa Zarzadu.
Obecnie sktad Zarzadu jest piecioosobowy, co zgodne jest z umowa spotki Emitenta.
W sktad Zarzadu wchodzi obecnie:
1. Michat Jasinski — Prezes Zarzadu Emitenta
2 Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzagdu Emitenta
3 Anna Piotrowska - Cztonek Zarzagdu Emitenta
4. Bozena Subda - Cztonek Zarzgdu Emitenta
5

Jozef Jasinski - Cztonek Zarzadu Emitenta

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2024

Wiek 43

Kariera zawodowa e  Pracowat cate zycie zawodowe w podmiotach grupy

Victoria Dom S.A.
Wyksztatcenie e Wyisze
Spotki prawa handlowego, w ktérych jest 1) Victoria Dom SA z siedzibg w Warszawie
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie = 2) Victoria House SA z siedzibg w Munsbach,
ostatnich 3 lat Luksemburg,
3) Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
4) Victoria Wohnungsbau Il GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
5) Victoria Wohnungsbau Ill GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
6) Victoria Wohnungsbau IV GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
7) Victoria Wohnungsbau V GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
8) Victoria Wohnungsbau VI GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
9) Victoria Wohnungsbau VIl GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy,
10) Victoria Wohnungsbau VIII GmbH z siedzibg w

Zossen, Niemcy,
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11)Schoeneicherstr 3 Immobilien GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

12)Victoria Wohnungsbau IX GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy

13)Victoria Wohnungsbau X GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy

14)Victoria Wohnungsbau XI GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy

15) Victoria Wohnungsbau XIl GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy

16) Victoria Wohnungsbau 13 GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy

17)Victoria Wohnungsbau 14 GmbH z siedzibg w Zossen,
Niemcy

18) Victoria Games Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie —
Prezes Zarzadu,

19) Mfodnicka Development Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie — Prezes Zarzadu,

20)Rédwnolegta Development Sp. 0.0. z siedzibg w
Warszawie — Prezes Zarzadu,

21)Victoria Dom Holding Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — Prezes Zarzadu,

22)topuszanska 235 Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie -
Prezes Zarzadu,

23)Victoria 2019 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie —
Prezes Zarzadu.

24)Smok Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
— Prezes Zarzadu.

25)Kliny Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
— Prezes Zarzadu.

26) Fala Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie —
Prezes Zarzadu.

27) Fala Development 2 sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie
— Prezes Zarzadu.

28) Morska sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie — Prezes
Zarzadu.

29) Morska 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Prezes
Zarzadu.

30) Nova Sfera sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Prezes
Zarzadu.

31)VG sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Prezes Zarzadu.
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32)VG BIS sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Prezes

Zarzadu.

33) Gdynia 2023 sp. z 0.0. w Warszawie — Prezes Zarzadu.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w okresie
jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w zwigzku
z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatdw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
590 i art. 591 Kodeksu spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie
przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Prezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno —skarbowe, ktdrych wynik ma lub moze mieé¢ znaczenie

dla dziatalnosci Emitenta.

Waldemar Wasiluk

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2024 r.

Wiek 55

Kariera zawodowa Pracowat w dziatach finanséw Coca Cola Polska,

Elbrewery, Zywiec, Polmos Lublin S.A. i Victoria Dom S.A.

i innych podmiotach grupy kapitatowej Victoria Dom

Wyksztatcenie o  Wyisze

Spotki prawa handlowego, w ktdorych jest 1) Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie,
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie 2) Victoria House SA z siedzibg w Munsbach,
ostatnich 3 lat Luksemburg,

3) Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

4) Victoria Wohnungsbau Il GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

5) Victoria Wohnungsbau Ill GmbH z siedzibg w

Zossen, Niemcy,
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6) Victoria Wohnungsbau IV GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

7) Victoria Wohnungsbau V GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

8) Victoria Wohnungsbau VI GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

9) Victoria Wohnungsbau VII GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

10) Victoria Wohnungsbau VIl GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

11) Victoria Wohnungsbau IX GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy

12) Victoria Wohnungsbau X GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy

13) Victoria Wohnungsbau XI GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy

14) Victoria Wohnungsbau Xll GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy

15) Victoria Wohnungsbau 13 GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy

16) Victoria Wohnungsbau 14 GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy

17) Schoeneicherstr 3 Immobilien GmbH GmbH z
siedzibg w Zossen, Niemcy

18) Mtodnicka Development Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie — Cztonek Zarzadu,

19) Dom Kredytowy Victoria Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie — Prezes Zarzadu,

20) JM Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie —
Prezes Zarzadu,

21) topuszanska 235 Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — Cztonek Zarzadu,

22) Victoria 2019 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie —
Cztonek Zarzadu,

23) Nova Sfera sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie —
Cztonek Zarzadu.

24) VG sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Cztonek
Zarzadu.

25) VG BIS sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie —
Cztonek Zarzadu.
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26) Green Venture SA z siedziba w Warszawie —

Prezes Zarzadu

Pan Waldemar Wasiluk petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcje osoby zarzadzajacej w nastepujgcych
podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie likwidacji: Coldwell Banker Commercial Polska
Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie i TimberOne Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spoétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w zwigzku
z prywatnymi interesami

Nie zostat pozbawiony przez sad upadfosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
590 i art. 591 Kodeksu spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie
przepisOow prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Wiceprezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze miec¢ znaczenie

dla dziatalnosSci Emitenta.

Anna Piotrowska

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2024 r.

Wiek 44

Kariera zawodowa Anna Piotrowska od 12 lat zwigzana z Emitentem, jako

dyrektor dziatu prawnego, poczatkowo réwniez jako
prokurent, nastepnie cztonek Zarzadu.

0Od 2010 r. wpisana na liste adwokatéw przy Okregowej
Izbie Adwokackiej w Warszawie, obecnie z uwagi na
petniong funkcje znajduje sie na liscie adwokatéw nie
wykonujacych zawodu.

Poprzednio wspodtpracownik Kancelarii Adwokackiej
Adwokata Pawta Rybinskiego i Kancelarii Prawnej prof.

dr hab. Witolda Modzelewskiego.

Wyksztatcenie Wyisze
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Spotki prawa handlowego, w ktérych jest 1) Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie —
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie Cztonek Zarzadu,
ostatnich 3 lat 2) Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w

Warszawie — Cztonek Zarzadu,

3) topuszanska 235 Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie - Cztonek Zarzadu,

4) Victoria 2019 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
— Cztonek Zarzadu,

5) Kliny Development Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — Cztonek Zarzadu,

6) Smok Development Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — Cztonek Zarzadu.

7) Fala Development sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — Cztonek Zarzadu.

8) Fala Development 2 sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — Cztonek Zarzadu.

9) Morska sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie —
Prezes Zarzadu.

10) Morska 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie —
Cztonek Zarzadu.

11) Nova Sfera sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie —
Cztonek Zarzadu.

12) VG sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Cztonek
Zarzadu.

13) VG BIS sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie —
Cztonek Zarzadu.

14) 14) Gdynia 2023 sp. z o.0. — Cztonek
Zarzadu

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w zwigzku

z prywatnymi interesami.

Nie zostata pozbawiona przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub pethomocnika w spétce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym

wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
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590 i art. 591 Kodeksu spdtek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie

przepisOow prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Cztonka Zarzadu nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno —skarbowe, ktérych wynik ma lub moze miec¢ znaczenie

dla dziatalnosci Emitenta.

Bozena Subda

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadenc;ji 30.06.2024 r.

Wiek 61

Kariera zawodowa Poprzednie miejsca pracy to Wojewddzki Osrodek

Postepu Rolniczego —9 lat oraz 18 lat w Fabrykach Mebli
Forte. Od 2008 roku zwigzana z Emitentem - praca na
stanowisku gtownej ksiegowej. Od kwietnia 2020 roku

Cztonek Zarzadu.

Wyksztatcenie wyzsze

Spotki prawa handlowego, w ktérych jest | topuszanska 235 sp. z 0.0. — Cztonek Zarzadu.
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie

ostatnich 3 lat

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sadowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w zwigzku

z prywatnymi interesami

Nie zostata pozbawiona przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
590 i art. 591 Kodeksu spdtek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie

przepisOw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Cztonka Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢ znaczenie

dla dziatalnosci Emitenta.

Jozef Jasinski

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu
Termin uptywu kadencji 30.06.2024 r.
Wiek 72
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Kariera zawodowa Pracowat prawie cate zycie zawodowe w podmiotach
grupy Victoria Dom S.A.

Wyksztatcenie Wyzsze

Spotki prawa handlowego, w ktérych jest | W okresie 2008-2021 Przewodniczacy Rady Nadzorczej

wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie | Victoria Dom S.A.

ostatnich 3 lat Od stycznia 2021 roku Cztonek Zarzgdu Victoria Dom S.A.

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym

Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest

wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w zwigzku

z prywatnymi interesami

Nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny

rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym

wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXI1I-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.

590 i art. 591 Kodeksu spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie

przepisOw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Cztonek Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno —skarbowe, ktérych wynik ma lub moze miec¢ znaczenie

dla dziatalnosci Emitenta.

Zgodnie z § 37 ust. 2 statutu spétki Emitenta Rada Nadzorcza do dnia uzyskania przez Spotke statusu spotki

publicznej Rada Nadzorcza skfada sie co najmniej z trzech cztonkdw.

W sktad Rady Nadzorczej wchodzg obecnie:
1. Krystyna Jasinska — Przewodniczgca Rady Nadzorczej
2. Jan Krél — Cztonek Rady Nadzorczej

3. Monika Jasifnska — Cztonek Rady Nadzorczej

Krystyna Jasinska

Zajmowane stanowisko Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji 30.06.2024 r.

Wiek 71

Kariera zawodowa wtasna dziatalnos$¢ gospodarcza
Wyksztatcenie wyzsze
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Spotki prawa handlowego, w ktoérych jest | Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie

wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie

ostatnich 3 lat

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sadowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w zwigzku

z prywatnymi interesami

Nie zostata pozbawiona przez sad upadfosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub pethomocnika w spétce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie

przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Przewodniczgcej Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty
sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnos$ci Emitenta.

Monika Jasinska

Zajmowane stanowisko Cztonka Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji 30.06.2024 r.

Wiek 47

Kariera zawodowa wtasna dziatalnos¢ gospodarcza
Wyksztatcenie wyzsze, doktorantka

Spotki prawa handlowego, w ktérych jest | 1) Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie | 2) Victoria Dom Holding Sp. z o0.0. z siedzibg w

ostatnich 3 lat Warszawie — Cztonek Zarzadu.

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sadowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzita dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w zwigzku

z prywatnymi interesami
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Nie zostata pozbawiona przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub pethomocnika w spétce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie

przepisOw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze miec¢ znaczenie

dla dziatalnos$ci Emitenta.

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji 30.06.2024 r.

Wiek 72

Kariera zawodowa wtasna dziatalnos¢ gospodarcza
Wyksztatcenie wyzsze

Spotki prawa handlowego, w ktérych jest | Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie

wspolnikiem, cztonkiem organdéw w okresie

ostatnich 3 lat

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w okresie
jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w zwigzku
z prywatnymi interesami

Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spotce handlowej,
przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art.
590 i art. 591 Kodeksu spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie
przepisOdw prawa panistwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno —skarbowe, ktérych wynik ma lub moze miec¢ znaczenie

dla dziatalnosci Emitenta.

5.16.Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5%

gtosow na walnym zgromadzeniu
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Akcjonariusz llos¢ akcji Procentowy llos¢ gtosow Procentowy udziat w gtosach

udziat w kapitale na walnym zgromadzeniu

zaktadowym

Victoria Dom
20 000 000 20 000 000
Holding sp. z 0.0.

20 000 000 100% 20 000 000

5.17.Podstawowe informacje o dziatalno$ci Emitenta, ze wskazaniem w szczegélnosci produktéw, rynkéow

zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Victoria Dom jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych gtéwnie na
rynku warszawskim.

Do 31.03.2023 roku Grupa wybudowata w ramach ok. 92 projektédw inwestycyjnych o tagcznej powierzchni 502
tys. m2: 665 domdw jednorodzinnych, ok. 8 550 mieszkan oraz ok. 150 lokali ustugowych.

Grupa na dzien 31.03.2023 r., posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 6 000 lokali oraz na podstawie
umow przedwstepnych zabezpieczyta bank ziemi pozwalajacy na realizacje kolejnych ok. 4 000 lokali
mieszkalnych (do zaptacenia z tego tytutu po 31.12.2022 r. pozostato ok. 238 min zt). W 2021 r. Grupa wydata
na zakupy gruntéw rekordowg kwote 276 min zt, a kolejne 59 min zt w 2022 r. Poza gruntami zlokalizowanymi
w Warszawie, Victoria Dom ma podpisane umowy przedwstepne nabycia gruntéw w Gdyni, w dzielnicy Cisowa,
na ok. 2.000 mieszkan.

Grupa do 2019 roku istotnie zwiekszata skale prowadzonej dziatalnosci, a w kolejnych 4 latach utrzymywata jg na
poréwnywalnym wysokim poziomie.

Liczba sprzedanych lokali
2000

1800 1570 1607

1600 1475

1400 1208
1200 1051

1000 864

800

627
600 493
400 253
200 |II II
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane Grupy
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Przychody ze sprzedazy i zysk netto w tys. zt
600 000 100 000

500 000 30 000
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40000
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M Przychody (lewa 0s) Zysk netto (prawa os)

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane Grupy

Lokalizacja projektow

Ponizej przedstawiono lokalizacje projektow w realizacji w Warszawie wedtug stanu na dzien 31 marca 2023 r.

BIALOLEKA

: URSUS
NOVAVIVA
% N OEN C’ FACTORY

miasteczko
@SEF“OW" “ Nova Sferal

BIELANY

REMBERTOW

BEMOWO & |PRZYSTANEK

" TARCHOMIN M ETR%

MIASTECIKO NOVA

OCHOTA

DZIELNICA

Zrédto: Emitent

Grupa na dzien 31 marca 2023 r. prowadzita budowe lub sprzedaz lokali w 15 etapach w 7 lokalizacjach w
Warszawie, liczacych ponad 2 100 lokali, o tacznej powierzchni 105,2 tys. m2.
Ponadto, Grupa na dzien 31 marca 2023 r. realizowata jeden projekt ul. Piasta Kotodzieja w krakowskich

Mistrzejowicach (180 lokali, 8,2 tys. m?).

Harmonogram projektéw

Ponizej przedstawiono harmonogram dla projektéw w bedgcych w realizacji badz w sprzedazy

na dzien 31 marca 2023 r.
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Liczba % lokali sprzedanych 2022 2023

lokali na 31.03.2023 10 20 30 40 10 20 34

Viva Piast 2, Krakow* 126 B7% 126

Miasteczko Nova Ochota 5 80 93% 80

Miasteczko Mova Ochota 7 132 68% 132

Miasteczko Nova Ochota 10 153 73% 153

Ursus Factory VI 279 94% 279

Ursus Factory VII 257 92% 257

Przystanek Tarchomin 3 103 73% 103

Przystanek Tarchomin 4 40 78% 40

Clchowy Park 153 32% 153

Olchowy Park 4 63 52% 63

Metro Art. 1 133 60% 133

Miasteczko Nova Sfera 3 276 100% 276

Metro Art. 2 127 46% 127

Nova Viva Garden 100 76% 100

Nova Viva Garden 2 66 45% &6

Miasteczko Mova Ochota 11 167 57% 167

Viva Piast 3 180 8% 180
taczne planowane do zakonczenia w latach 2022 413

Zrédto: Emitent; *projekty ukoriczone do dnia 31.03.2023 r.;

Na dzien 31.03.2023 r. ponad 77% (1563/2022) lokali z projektow bedacych w realizacji zaplanowanych do
przekazania w 2023 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

Na dzien 31.03.2023 r. ponad 34% (140/413) lokali z projektéw bedgcych w realizacji zaplanowanych do

przekazania w 2024 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

Projekty w realizacji i sprzedazy

e o N T SRR e i

Viva Piast 2* 302021 1Q2023 6293 126 110 60,2
Miasteczko Nova Ochota 5 402021 202023 3828 80 74 37,6
Miasteczke Nova Ochota 7 40,2021 202023 6639 132 S0 81,9
Miasteczke Nova Ochota 10 40,2021 202023 6993 153 112 82,2
Ursus Factory VI 20,2021 302023 12534 279 261 1135
Ursus Factory VIl 202021 3Q2023 12057 257 237 108,86
Przystanek Tarchamin 3 302021 3Q2023 5652 103 75 525
Przystanek Tarchomin 4 302021 302023 2039 40 31 21,0
Olchowy Park 202022 302023 7120 153 48 67,0
Olchowy Park 4 402021 3Q2023 3147 63 33 281
Metro Art. 1 202022 402023 7101 133 80 89,9
Metro Art. 2 3Q.2022 402023 6170 127 59 78,0
Nova Viva Garden 40,2022 4Q 2023 4270 100 76 429
Miasteczko Nova Sfera 3** 20,2022 402023 16 636 276 276 115,5
Suma 2023 r. 100579 2022 1563 980,9
Nowa Viva Garden 2 ¥** 102023 302024 3180 66 30 314
Miasteczko Nova Ochota 11%** 102023 402024 7770 167 96 75,7
Viva Piast 3 *** 20,2023 4Q 2024 8159 180 14 87,5
Suma 2024 r. 19109 413 140 194,6

; IE 119 688 2435 1703 11755

Zrédto: Emitent; *projekty ukoriczone do dnia 31.03.2023 r.; **projekt sprzedany w catosci do funduszu PRS; ***
w sprzedazy sq ujete umowy rezerwacyjne;

Z projektow w realizacji z terminem ukonczenia w 2023 r., w ramach ktérych powstaje 2 022 lokali (100,6 tys. m2
PU) na dzien 31 marca 2023 r. zostato zakontraktowanych 1 563 lokali (77%). Szacowane planowane przychody

ze sprzedazy tych lokali to 980,9 min zi.
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Ukonczenie budowy blisko 500 mieszkan, z ktérych 386 byto sprzedanych na dzien 31.03.2023 r., planowane jest
na | potowe 2023 r. Ponadto Spotka moze w tym okresie rozpoznaé wynik na przekazaniu ok. 100 mieszkan, ktore

na koniec 2022 r. byty ukoniczone i sprzedane.

Ponizej przedstawiono szczegétowy opis wybranych projektédw realizowanych badz dostepnych w sprzedazy na

dzien 31 marca 2023 r.
Metro Art
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Metro Art jest najnowszym projektem Emitenta, realizowanym w dzielnicy Praga Potudnie, przy ul. Zupniczej,
w niewielkiej odlegtosci od stacji kolejowej Dworzec Wschodni oraz od stacji metra Stadion Narodowy.
Grupa posiada w tej lokalizacji wieloetapowy grunt z potencjatem wybudowania ok. 2000 mieszkan. Budowa
133 mieszkan w | etapie ma zakoriczy¢ sie w 4Q 2023 r., a poziom sprzedazy wynosi 60%. W 3Q 2022 r. Spotka
rozpoczeta realizacje Il etapu na 127 mieszkan, z terminem zakonczenia w 4Q 2023 r., a poziom sprzedazy
wynosi 46%.

Miasteczko Nova Sfera

Miasteczko Nova Sfera to innowacyjne osiedle usytuowane na pograniczu dzielnic Biatoteka i Targéwek przy

ulicy Marywilskiej 11. Bliskos¢ centréw handlowych, jak i terenéw zielonych i rekreacyjnych (Las Brodnowski,
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Park Brédnowski, Zalew Zegrzynski) oraz sprawny dojazd autobusowy do stacji metra stanowig gtéwne atuty
osiedla, w ktorym ma powstac ok. 700 mieszkan.

W 4Q 2022 r. Grupa ukonczyta dwa etapy na tgcznie 422 lokali, a na dziert 31.03.2023 r. poziom sprzedazy
wynidst 70% (etap 1) oraz 62% (etap II). Etap Ill zostat w catosci sprzedany do funduszu PRS.

Ursus Factory

Ursus Factory jest wieloetapowg inwestycjg realizowang w Ursusie przy ul. Traktorzystéw / Posag 7 Panien.
Projekt znajduje sie w poblizu stacji SKM, a blisko$¢ tras S2 i S8 umozliwia szybki przejazd na drugg strone
Warszawy. Grupa ukonczyta juz budowe 5 etapow na tacznie 976 lokali, z ktérych prawie wszystkie zostaty
sprzedane.

Obecnie w realizacji znajdujg sie dwa etapy z planowanym terminem ukoriczenia w 3Q 2023 r. Z tgcznej liczby
536 mieszkan 93% na dzier 31.03.2023 r. byto sprzedanych.

Miasteczko Nova Ochota
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Miasteczko Nova Ochota to wieloetapowe osiedle potozone przy ul. topuszanskiej, ktérego budowa

rozpoczeta sie na koniec 2019 r. Atutem jest bliskie potozenie przystankéw komunikacji miejskiej i stacja kolei
WKD, ktéra gwarantuje szybkie dotarcie do Centrum. W ramach inwestycji oddanych bedzie ponad 1400

mieszkan w 11 etapach.
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W 2H 2022 r. zostata zakonczona budowa czterech etapow na tacznie 321 lokali. Na dziert 31.03.2023 r. poziom

ich sprzedazy wynidst 97%. Ponadto, na koniec marca 2023 r. trwata budowa trzech etapow, w ramach ktoérych

sprzedano 76% z 365 mieszkan. Ukonczenie kazdego z nich planowane jest na 2Q 2023 r.

Viva Piast to pierwszy projekt Grupy w Krakowie. Inwestycja jest zlokalizowana 15 minut od centrum przy ul.
Piasta Kotodzieja w krakowskich Mistrzejowicach. Projekt bedzie obejmowat 700 lokali.
Do korica marca 2023 r. ukoriczono dwa etapy projektu. Obecnie w budowie znajduje sie Ill etap projektu, w

ktérym sprzedano 8% z 180 mieszkan. Planowana data zakoriczenia budowy to 4Q 2024 .

Przystanek Tarchomin
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Przystanek Tarchomin znajduje sie na warszawskiej Biatotece w poblizu przystankéw komunikacji miejskiej
oraz zaledwie 25 minut drogi nad Zalew Zegrzynski. W ramach inwestycji w pieciu etapach zaoferowanych
zostanie 412 mieszkan. Na dzie 31.03.2023 r. trwa budowa Il i IV etapu (143 lokale), planowanych do oddania
w 2Q/3Q 2023 r. taczny poziom ich sprzedazy na 31.03.2023 r. wyniost 74%.
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Bank ziemi

Ponizej przedstawiono szacowany harmonogram uruchamiania nowych inwestycji deweloperskich

w kolejnych latach.

Rozpoczecie budowy Zakonczenie budowy

ey IIJ::: 2023 2024 2025
i 22 30 40 14 20 30 40 10 20 30 40
Nova Viva Garden 3 72 72
Osiedle Krzewna 3 149 149
Przystanek Tarchomin 5 &5 &5
Metro Art. 3 141 141
Metro Art. 4 147 147
Metro Art. 5 116 116
Olchowy Park 2 157 157
Morska |, Gdynia* 82 82
topuszanska* 91 91
Viva Piast 3D, Krakow 207 207
MNova Viva Garden 4 133 133
Olchowy Park 3 149 149
MNova Viva Garden 5 100 100
Chrzanow S8 etap | 278 278
Chrzanow 58 etap Il 270 270

t3czne planowane do zakoriczenia w latach

t3cznie w realizacji oraz planowane do zakoriczenia w latach

Zrédto: Emitent; dane na koniec 31 marca 2023 r.; *grunty objete umowami przedwstepnymi
Na dzienr 31 marca 2023 r. Grupa posiadata potencjat do uruchomienia i zakonczenia budowy blisko 1 380 lokali
w 2024 r. oraz 800 lokali w 2025 r. Tempo rozpoczynania nowych projektéw bedzie zaleze¢ od biezgcego poziomu

sprzedazy oraz aktualnej sytuacji rynkowe;j.

Sprzedaz i przekazania

W 2021 r. Grupa Victoria Dom sprzedata 1 609 lokali, co stanowi wzrost 0 9% r/r. Sprzedaz byta napedzana dobra
koniunkturg na rynku deweloperskim, niskimi stopami procentowymi oraz postpandemicznym odbiciem.

W 2022 r. Grupa Victoria Dom sprzedata 1 208 mieszkan, co stanowi wynik o 25% stabszy niz 2021 r. Powodem
spadku sprzedazy byt wzrost stop procentowych, powodujacy stabszg zdolnos¢ kredytowa klientoéw Grupy oraz
niepewnosc co do rozwoju sytuacji gospodarczej w zwigzku z wojng na Ukrainie i jej wszystkimi konsekwencjami.
W 1Q 2023 r. Victoria Dom podpisata 366 umow deweloperskich i ptatnych uméw rezerwacyjnych, co oznacza
wzrost o 20% r/r. Spotka obserwuje stopniowe odbudowywanie sie popytu, zarédwno przez klientéw
inwestycyjnych jak i finalnych uzytkownikéw mieszkan. Od poczatku 2023 roku z miesigca na miesigc zwieksza
sie liczba transakcji, co buduje optymizm w perspektywie kolejnych okresow.

Grupa zamierza kontynuowaé swojg strategie, koncentrujac sie na optymalizacji rozktadéw mieszkan i oferujac
okreslong liczbe pokoi na sredniej powierzchni mieszkania istotnie mniejszej niz w ofercie podmiotow

konkurencyjnych.
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Liczba sprzedanych lokali
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Zrédto: Emitent; Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajq gwarancji osiggniecia ich w przysztosci

W 2021 r. Grupa Victoria Dom przekazata 1 253 lokale, co oznacza wzrost o 6,5% w stosunku do 2020 roku (1
176). Srednia warto$¢ przekazanego mieszkania wyniosta 411 tys. zt wobec 386 tys. zt rok wczeéniej. W 2021 r.
przekazania dotyczyty gtdwnie projektow takich jak: Miasteczko Nova Ochota (371 mieszkan), Ursus Factory (317)
oraz Osiedle Classic (297).

W 2022 r. Spdtka uwzglednita w wynikach przekazania z 1 211 lokali (-3% r/r). Grupa ukonczyta realizacje
projektéw Miasteczko Nova Ochota (etapy 4, 6, 8, 9), Moja Ochota 2, Osiedle Classic XIV, Mtoda Wawa 1, Osiedle
Krzewna (etapy 1-2) i Miasteczko Nova Sfera (etapy 1-2) w Warszawie oraz Viva Piast w Krakowie.

Mniejsza liczba oddanych w 2022 r. mieszkan wynikata z opdznien w realizacji inwestycji spowodowanych
problemami w zaopatrzeniu oraz powrotem podwykonawcéw z Ukrainy do swojego kraju. W efekcie nastgpito
przesuniecie terminu oddania ponad kilkuset mieszkan na 2023 r.

W 1Q 2023 r. Grupa rozpoznata w przychodach 185 lokali, z czego 82 w projekcie Viva Piast. Najwiekszg czes¢

lokali Grupa rozpoznaje w przychodach w lll oraz gtéwnie IV kwartale roku kalendarzowego.

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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Zrédto: Emitent; Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajq gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.
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5.17.1. Charakterystyka rynku deweloperskiego w Polsce

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Strona popytowa:

W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz
ok. 19,8 tys. lokali (spadek 0 32% r/r). Najnizszy poziom sprzedazy odnotowano w 3Q 2022 r. (ok. 4,3 tys.), po
czym w 4Q 2022 r. zaobserwowano wzrost 0 11% do 4,3 tys. mieszka. 1Q 2023 r. przyniést dalsza kontynuacje
odbicia, koniczac sie wynikiem 5,1 tys. sprzedanych lokali (+8% kw/kw).

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, tddz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w 2022 r. wyniosta 34,7 tys. (-50%
r/r). W 1Q 2023 r. zaobserwowano wzrost liczby sprzedanych mieszkan (11,4 tys.) w poréwnaniu do 4Q 2022 r.
(+34%).

W ciggu 4 kwartatow 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

e [stotny wzrost oprocentowania kredytow spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcow mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie
AMRON-SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzadzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu
203,07 na koniec 1Q2021 do 134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrést do 137,59 na 4Q
2022r.

e W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankdw, zgodnie z ktérg od kwietnia 2022 r. banki obliczajac
zdolnos¢ kredytowgq kredytobiorcow miaty bra¢ pod uwage mozliwos¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p.
(zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.).

Whptyw na wzrost sprzedazy w 1Q 2023 r. miaty:

e Stabilizacja stép procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przysztosci.

e  Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stép procentowych dla kredytéw o statym
oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowe;j.

e Procedowanie przez Rzad ustawy ws. tzw. ,kredytu 2%”, ktéra ma wejs¢ w zycie w 2H 2023 r.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych

rynkach
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Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce”

71|Strona



\/\(e MICHAEL/STROM

Victoria Dom DOM MAKLERSKI

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3
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Zrédto: Raport AMRON-SARFiN 3/2022

Strona podazowa:

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tgcznie
69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w tym
samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nieréwnowagi byta rekordowo niska
liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadtfa ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys. lokali.
Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw na
zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji prébowali podnosié juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiaé sie nad skalg nowych projektéw oraz
sensownoscig rozpoczynania buddéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W efekcie, w catym 2022 r. tgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs.
58,1 tys. mieszkan w 2021 r.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich stép procentowych i niskiej dostepnosci finansowania bankowego
obserwowana jest zdecydowana przewaga klientéw gotéwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytéow
hipotecznych.

Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 48,6 tys. na koniec 2022. Oznacza to powrdt do wielkosci oferty z 2019/2020 r., przy czym wdwczas
na tych samych 6 rynkach sprzedawano srednio 16 tys. mieszkan kwartalnie, czyli dwukrotnie wiecej niz obecnie.
W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie sie oferty (43,7 tys. lokali), w zwigzku z przewagg popytu nad liczbg

mieszkan wprowadzonych do sprzedazy (6,9 tys. lokali).
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Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce”

Pozycja Victorii Dom na rynku deweloperskim

Victoria Dom plasowata sie na 3 miejscu wsréd deweloperéw w Warszawie pod wzgledem liczby sprzedanych
mieszkan w 2022 r., a jej udziat wynidst 7,7%. Grupa od 2017 r. umacniata swojg pozycje na rynku warszawskim.
W 2017 r. jej udziat w rynku wynosit 3,2%, (3 pozycja wsrdd najlepiej sprzedajacych deweloperéw w Warszawie).
Kolejne lata przynosity coraz wieksze sukcesy i Victoria Dom zwiekszata udziat w rynku do poziomu 4,6% w 2018
roku oraz do 7,2% w 2019 r. i 2020 r. (odpowiednio 2 i 3 pozycja).

Victoria Dom kontynuuje réwniez budowe pierwszego projektu w Krakowie na ponad 700 mieszkan, w ramach
ktérego w 2021 r. sprzedata ok. 200 mieszkan oraz ok. 100 w 2022 r.

Ponadto, w 2022 r. Grupa zakontraktowata grunt w Gdyni, na ktdrym moze powstac ok. 2.000 lokali.

Liczba sprzedanych mieszkan i udziat w rynku warszawskim (wg liczby podpisanych uméw netto):

Sprzedaz Udziat Sprzedaz Udziat
Deweloper netto rynkowy netto rynkowy
w 2022 r. w 2022r. w 2021 r. w 2021 r.
1 Dom Development 1673 15,1% 2197 10,3%
2 ROBYG 988 8,9% 1894 8,9%
3 Victoria Dom 848 7,7% 1402 6,6%
4 Spravia 448 4,0% 329 1,6%
5 Nexity 350 3,2% 607 2,9%
6 Dantex 303 2,7% b/d b/d
7 Yareal 251 2,3% 577 2,7%
8 Skanska 250 2,3% 492 2,3%
9 Ronson 232 2,1% 556 2,6%
10 Matexi 218 2,0% b/d b/d
11 ATAL 216 2,0% 494 2,3%
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12 YIT Development 210 1,9% b/d b/d
13 Echo Investment 196 1,8% b/d b/d
14 Profbud 195 1,8% 285 1,3%
15 Unidevelopment 192 1,7% 456 2,1%
16 Develia 178 1,6% 310 1,5%
17 PB Konstanty Strus 156 1,4% 399 1,9%
18 OKAM 155 1,4% 573 2,7%
19 Aurec Home 145 1,3% b/d b/d
20 Marvipol 144 1,3% 427 2,0%

Zrédto: redNet Consulting; redNet ma wtasng metodyke szacowania udziatéw rynkowych i dlatego raportowane

wyniki w poszczegdlnych kwartatach rozniq sie od wewnetrznych wynikéw sprzedazowych deweloperow

5.18. Inne informacje dotyczgce prowadzonej przez Emitenta dziatalnos$ci gospodarczej, istotne dla oceny
mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych papieréow warto$ciowych

W opinii Emitenta nie istniejg zadne inne informacje dotyczace prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych

Obligacji.
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VL. Informacje o sprawozdaniach finansowych

Do Memorandum zostaty wigczone przez odniesienie skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta
oraz jednostkowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. wraz ze sprawozdaniami niezaleznego biegtego
rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktére zostato przekazane do publicznej

wiadomosci w dniu 12 maja 2023 r.

Powyisze sprawozdanie finansowe jest dostepne na stronie internetowej Emitenta pod adresem

https://www.victoriadom.pl/raporty/ jak réwniez ponizej:

Skonsolidowany Raport Roczny Victoria Dom S.A. za 2022 rok, zamierajgcy m.in.:

e Sprawozdanie skonsolidowane Emitenta za 2022

e [nformacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania Emitenta za 2022

e Sprawozdanie z badania biegtego rewidenta SSF Emitenta

Raport roczny Victoria Dom S.A. za 2022 rok, zamierajacy m.in.:

e Jednostkowe sprawozdanie finansowe 2022

e |Informacja dodatkowa do sprawozdania Emitenta za 2022

e Sprawozdanie z badania SF Victoria Dom S.A. za 2022 r.
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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 pieczed.

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 26.05.2023 godz. 09:53;02
Numer KRS: 0000305793

Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIOROéW

Data rejestracjl w Krajowym Rejestrze Sadowym | 14.05.2008

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

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA AKCYINA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 551186334, NIP: 7591554483

3.Frma, pod ktdra spdika dziata

VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA

4.Dane o wezesniejszej rejestraci

pozytku publicznego?

5.Czy przedsigbiorca prowadzi dziatalnosc | NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na

podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE

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 pocaty elektronicznej SEKRETARIAT@VICTORIADOM.PL

4.Adres strony internetowe) HTTPS:/MAVW.VICTORIADOM.PL/

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

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

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

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

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

5 14,03.2014 R,, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, UL, $W. WINCENTEGO 95 LOK. 1, REP. A NR 1590/2014, ZMIANA § 7 STATUTU
SPOLKI.

6 22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, REP. A NR 669/2015, ZMIANA § 4 STATUTU SPOEKI.

7 26.03.2015 R., REP. A NR 2969/2015, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE
ZMIANA STATUTU:
- PO § 16 DODANY ZOSTAL § 16A
- W § 37 DODANY ZOSTAL UST. 3.

8 03.06.2020 R., REP. A NR 4815/2020, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE
ZMIENIONO § 29 STATUTU

Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innege niz Monitor
Sgdowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogfoszen spétki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste
okreslonym akcjonariuszom lub tytuby
uczestnictwa w dachodach lub majatku
spotki nie wynikajacych z akci?

5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziatu
w zysku?

Rubryka 6 - Sposob powstania spotki

1.0kreslenie okolicznosci powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacja o uchwale

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

3.Numer | data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentdw o zgodzie

na dokonanie koncentracji
Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spotka
1 1.Nazwa lub firma JKI DEVELOPMENT JASINSKI SPOLKA JAWNA,-—---
2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencii, w | KRAJOWY REJESTR SADOWY
ktérym padmiot by} zarejestrowany
3.Numer w rejestrze albo ewidencji 0000188896
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| VICTORIA DOM HOLDING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

A

147368714

0000520401

TAK

A

15000000

ji [AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

| 1000000
AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
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upowaznieni do emisjl warrantéw

subskrypcyinych?
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania padmiotu
2.5poscb reprezentacji podmiotu REPREZENTOWANIA SPOLKI PRZYSLUGUIE:
- PREZESOWI ZARZADU JEDNOOSOBOWO,
- WICEPREZESOWI ZARZADU DZIALAJACEMU LACZNIE Z DRUGIM CZEONKIEM ZARZADU LUB Z
PROKURENTEM,
- DWOM CZLONKOM ZARZADU DZIALAJACYM LACZNIE LUB CZLONKOWI ZARZADU DZIALAJACEMU
LACZNIE Z PROKURENTEM
Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sktad organu
1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI
2.Imiona MICHAL SEBASTIAN
3.Numer PESEL/REGON 80012004890
4.Numer KRS ootk

5.Funkcja w organie reprezentujacym | PREZES ZARZADU

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

7.Data do jakiej zostata zawieszona ——

> 1.Nazwisko / Nazwa lub firma WASILUK
2.Imiona WALDEMAR CEZARY
3.Numer PESEL/REGON 68042800411
4.Numer KRS i

5.Funkcja w organie reprezentujacym | WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzgca w skiad NIE
zarzaclu zostala zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostala zawieszona —

3 1.Nazwisko / Nazwa lub firma PIOTROWSKA
2.Imiona ANNA DANUTA
3.Numer PESEL/REGON 79101600505
4.Numer KRS WACHOK

5.Funkcja w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wehodzaca w skiad NIE
zarzadu zostala zawieszona w
czynnoéciach?

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

4 1.Nazwisko / Nazwa Iub firma SUBDA
2.Imioha BOZENA
3.Numer PESEL/REGON 652060103103
4.Numer KRS Lpd

5.Funkcja w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU
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6.Czy osoba wehodzaca w skiad NIE
2arzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona —

5 |1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI
2.Imiona blord
3.Numer PESEL/REGON 50100204877
4.Numer KRS Y

5.Funkcja w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wechodzaca w skiad -
zarzadu zostata zawieszona w
czynno$ciach?

7.Data do jakiej zostala zawieszona | ------

Rubryka 2 - Organ nadzoru

{1  |1.Nazwaorganu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane 0s6b wchodzacych w sktad organu
1 |1:Nazwisko JASINSKA
2.Imiona KRYSTYNA
3.Numer PESEL 50111004361
3 1.Nazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL 50062405231
3 |1.Nazwisko JASINSKA
2.Imiona MONIKA KLAUDIA
3.Numer PESEL 74102904429

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci
przedsigbiorcy

41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosei
przedsiebiorcy

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

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

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

68, 32, 2, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

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

o |n [+ W N

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

82, 11, Z, DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSLUGA BIURA
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21.07.2009 14.05.2008 - 31.12.2008
31.05.2010 01.01,2009 - 31.12.2009
01.01.2010 - 31.12.2010

01.01.2011 - 31.12.2011

01.01.2012 - 31.12.2012

0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

OD 01.01.2014 DO 31.12.2014

0D 01.01.2015 DO 31.12.2015

OD 01.01.2016 DO 31.12.2016

0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

OD 01.01.2018 DO 31.12.2018

OD 01.01.2019 DO 31.12.2019

0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

14.05.2008 - 31.12.2008

01.01.2009 - 31.12.2009

01.01.2010 - 31.12.2010

01.01.2011 - 31.12.2011

01.01.2012 - 31.12.2012

0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

OD 01.01.2014 DO 31.12.2014

0D 01.01.2015 DO 31.12,2015

0D 01.01.2016 DO 31.12.2016

OD 01.01.2017 DO 31.12.2017

0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

OD 01.01.2019 DO 31.12.2019

0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
14.05.2008 - 31.12.2008

01.01.2009 - 31.12.2009
01.01.2010 - 31.12.2010

01.01.2011 - 31.12.2011

01.01.2012 - 31.12.2012

OD 01.01.2013 DO 31.12.2013

0D 01.01.2014 DO 31.12.2014

OD 01.01.2015 DO 31.12.2015

0D 01.01.2016 DO 31.12.2016

0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
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12 HEEAR: 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
13 ok OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
14 NORTORHC OD 01.01.2021 DO 31.12.2021
4.Wzmianka o ztozeniu 1 e 14.05.2008 - 31.12.2008
spiRecdensZcasdncen K 01.01.2009 - 31.12.2009
podmiotu
3 ARERE 01.01.2010 - 31.12.2010
4 opek 01.01.2011 - 31.12.2011
5 Rk 01.01.2012 - 31.12.2012
6 NN 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
i oLk OD 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 ABARN 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 B 0D 01.,01.2016 DO 31.12,2016
10 Aokl OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 ARBRX 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 etk OD 01.01.2019 DO 31.12.2019
13 ARARN 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
14 b 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w  |Data zéozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 08.07.2019 OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
i
S |dow.anego e 2 02.06.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12,2020
sprawozdania finansowego
3 31.05.2022 OD 01.01.2021 DO 31.12.2021
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 FoRARR 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
biegtego rev,lldmta/ X R Rk OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
sprawozdania z badania
skonsolidowanego rocznego 3 Holopik OD 01.01.2021 DO 31.12.2021
sprawozdania finansowego
3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty |1 Prrex OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
lub postanowienia o
2 AR OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
zatwierdzeniu skonsolidowanego
rocznego sprawozdania 3 bk OD 01.01.2021 DO 31.12.2021
finansowego
4.\Wzmianka o ztozeniu 1 i 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sp' 2 dapla_z dz.laldméd AR OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
spdtki dominujacej
3 ARARN 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego
Brak wpisow
Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy
1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, za [31.12.2008
ktdry naezy ztozyé sprawozdanie finansowe
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Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

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

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie

sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpisow

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 potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

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

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 26.05.2023

adres strony internetowej, na ktdrej sg dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.2. Aktualny tekst umowy spotki (statutu) Emitenta oraz tre$¢ podjetych uchwat walnego

zgromadzenia w sprawie zmian umowy spoftki (statutu) Emitenta niezarejestrowanych przez sad

STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA

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

§2.
Siedzibg Spotki jest Warszawa.

§3.
Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firma ,,JKJ DEVELOPMENT Jasifski spétka jawna” wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896.
W dniu przeksztatcenia wspodlnikami ,,JKJ DEVELOPMENT Jasinski spotka jawna” byli: Jozef Jasinski, Krystyna

Jasinska, Michat Sebastian Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

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

43.22.7,
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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 scian — PKD 43.33.Z,

22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.Z,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

32) zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie — PKD 68.32.Z,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

gtosow w obecnosci oséb reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

§ 6.

Rokiem obrotowym Spofki jest rok kalendarzowy.

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

Wartos¢ nominalna kazdej akcji Spétki wynosi 0,10 zt (dziesiec groszy).

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

Walne Zgromadzenie.

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

Akcje Spotki imienne mogga by¢ zamieniane na akcje na okaziciela.

§ 10.

Akcje Spotki mogg by¢ umarzane.

§11.

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

IV. Organy Spoftki

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

§13.
Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki.

§14.

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

Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

§ 15.
Walne Zgromadzenie uchwala Regulamin Walnych Zgromadzen, okre$lajgcy zasady ich przygotowania i

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

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

wyptaty akcjonariuszom.

IV. B Rada Nadzorcza

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

Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkdéw. Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej jest
wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorcza.

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

§18.

1. Co najmniej dwodch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetniaé warunki niezaleznosci od Spotki i
podmiotédw pozostajgcych w istotnym powigzaniu ze Spotka, okreslone w Regulaminie Rady Nadzorczej
(,Niezalezni Cztonkowie Rady Nadzorczej”).

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

3. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia, albo osoba ogtaszajgca wyniki wyboréw do Rady Nadzorczej,
stwierdza do protokotu, ktére osoby sposrdéd 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 zawiadomic¢ o tym Rade Nadzorczg i Zarzad. W przypadku gdy wymog
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej dwdoch Niezaleznych Cztonkéw 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 Przewodniczgcy Rady Nadzorczej z wtasnej 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 pomocg telefaksu lub pocztowy elektronicznej z potwierdzeniem nadania lub

Strona | 88



X( MICHAEL/STROM
/\Victoria Dom DOM MAKLERSKI

za pomocg listow poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera. Zaproszenie na posiedzenie Rady

Nadzorczej nalezy skierowac¢ na ostatni adres wskazany Spofce przez cztonka Rady Nadzorczej. W
zaproszeniu nalezy oznaczy¢ miejsce, dzien, godzine i porzgdek obrad posiedzenia. Zaproszenie powinno
zostaé wystosowane do cztonka Rady Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie przed wyznaczonym

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

§ 20.
Z zastrzezeniem wymogow wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa, Rada Nadzorcza
moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢, jak rowniez cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu

uchwat oddajac swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorcze;j.

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

§ 22.

1. Jezeli wskutek rezygnacji badz $mierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkdw nie osiaggnie liczby
okreslonej przez Walne Zgromadzenie, ale jest zgodna z minimum okreslonym przez Statut, rada
Nadzorcza jest uprawniona do dziatania i zobowigzana do spowodowania niezwtocznego zwotania
Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu albo zmiany liczby cztonkdéw 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
Zarzgdowi wniosku o zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu 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 wyboréow przeprowadzonych w gtosowaniu tajnym i na zasadach obowigzujgcych
przy podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej. Mandat cztonka Rady Nadzorczej wybranego w ten sposdb
wygasa z dniem odbycia najblizszego Walnego Zgromadzenia, ktére dokona uzupetnienia sktadu Rady
Nadzorczej.

3. W przypadku odwotania badz $mierci Przewodniczgcego 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 Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej. Na czas wyboru nowego Przewodniczacego Rady Nadzorczej, jego obowigzki i uprawnienia

przystuguja zastepcy Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.

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

nad uchwatg w sprawie, w ktdrej zaistniat konflikt.
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§24.
W umowach z cztonkami Zarzadu Rada Nadzorcza jest reprezentowana przez Przewodniczgcego lub innego
cztonka Rady Nadzorczej, dziatajgcych na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, zawierajacej zgode na zawarcie
okreslonej umowy.

§ 25.
Szczegbtowe zasady dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej uchwalany przez Walne

Zgromadzenie.

§ 26.
Cztonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktérego wysokos$é badz zasady obliczenia oraz terminy
wyptaty okresla Walne

Zgromadzenie.

§27.
Do uprawnien i obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

a) wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych 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 ktorych taka
zgoda jest wymagana,

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

d) sporzgdzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacji Spotki, z

uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dla Spotki,

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

wieloosobowy, wybiera réwniez 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.

- dwém Cztonkom Zarzadu dziatajgcym tgcznie lub Cztonkowi Zarzadu dziatajgcemu tacznie z prokurentem.
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§ 30.

Uchwaty Zarzagdu wymaga w szczegdlnosci:

a)

b)

c)

rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania o wartosci przekraczajacej 5 (pie¢) procent
kapitatow witasnych Spétki za poprzedni rok obrotowy,

zwofanie Walnego Zgromadzenia,

podjecie czynnosci, w ktérej cztonek Zarzadu zgtosit zaistnienie albo mozliwo$¢ powstania konfliktu

intereséw.

§31.

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

Cztonek

§ 32,

Zarzadu jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomié¢ Zarzad o zaistniatym konflikcie interesow lub

mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od reprezentowania Spotki, zabierania gtosu w dyskusji i od

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

§33.

Szczegotowe zasady dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez

Rade Nadzorcza.

§ 34.

Zarzad jest zobowigzany uzyskac¢ zgode Rady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujgcych czynnosci:

a)

f)

g)

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

zaciggnieciem kredytow wykraczajgcych poza plan finansowy Spétki,

udzielaniem poreczen na kwote przekraczajgcg tacznie rownowartos¢ 50.000,00 (pieédziesiat tysiecy)
euro,

przejeciem zobowigzan oséb trzecich,

ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, w wysokosci
przekraczajacej tacznie rownowartos¢ kwoty 50.000,00 (piecédziesiat tysiecy) euro.

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

przyjeciem planu rocznego dla Spoétki, w szczegdlnosci plandw inwestycyjnych i finansowych, jak réwniez
plandw strategicznych,

udzieleniem pozyczek poza zwyktym obrotem towarowym na tgczng kwote przekraczajaca

rownowartos¢ 50.000,00 (piecdziesigt tysiecy) euro.
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§ 35.

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

V. Postanowienia korncowe
§ 36.

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

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

dniem uzyskania przez Spoéte statusu spoétki publicznej.

2. Do dnia uzyskania przez Spétke statusu spotki publicznej Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z trzech
cztonkow.
3. Postanowienia § 16a stosuje sie do dnia uzyskania przez Spétke statusu spétki publicznej.
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7.3. Definicje i objasnienia skrotow

Nastepujgce terminy i skréty uzywane w niniejszym Memorandum przypisane beda miaty opisane ponizej

znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielka literg, a niezdefiniowane ponizej, beda

miaty znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji:

Skrot Znaczenie

Agent Dokumentacyjny,

Agent Kalkulacyjny,

Agent Techniczny,

Michael / Stré6m Dom

Maklerski S.A.,

ASO Catalyst

Cena Emisyjna

Depozyt

Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien  Woczesniejszego
Wykupu

Dzien Wykupu

oznacza firme inwestycyjng posredniczacg w Ofercie Michael / Strém Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, przy Al. Jerozolimskich 100, 02-305
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000712428, NIP: 525-247-22-
15, REGON: 142261319, o kapitale zaktadowym w wysokosci 1.296.470,57 zt;
oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej
nastepcoéw prawnych;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowna 1.000 ztotych;

oznacza depozyt papierow wartosciowych prowadzony przez KDPW zgodnie z
przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez
Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje

oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa
z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w depozycie prowadzonym przez KDPW
oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobdt i niedziel oraz innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos$é operacyjna;
oznacza trzeci Dzier Roboczy przed 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 dzieri otwarcia
likwidacji Emitenta; oraz (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

oznacza dzien, o ktdrym mowa w ust. 13.2 Warunkow Emisji;

oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ swiadczenia zwigzane

z wykupem Obligacji, okreslone w 13.1 Warunkdéw Emisji;
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Emisja
Emitent lub Spétka lub

Victoria Dom

EUR lub euro
Firma Inwestycyjna lub
Dom Maklerski

Formularz Zapisu

GPW

Inne Obligacje

KDPW lub Krajowy
Depozyt

Klient Indywidualny

Klient Instytucjonalny
KNF lub Komisja
Kodeks Postepowania
Cywilnego

Kodeks Cywilny
Kodeks karny
Kodeks Spotek

Handlowych
Kwota Odsetek

Memorandum,
Memorandum

Informacyjne

Naleznos¢ Gtéwna
Obligacje lub Obligacje
Serii X

oznacza emisje publiczng Obligacji na podstawie Memorandum;

oznacza Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Katy Grodziskie 105,
03-289 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 7591554483 o kapitale zaktadowym w wysokosci 2.000.000,00 zt
Jednostka monetarna obowigzujgca w Unii Europejskiej;

oznacza firme inwestycyjng biorgcg udziat w Ofercie, tj. Michael / Strom Dom
Maklerski S.A.

oznacza formularz zapisu Subskrybenta na Obligacje, przy czym dopuszczalnym
jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci elektronicznej;

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

oznacza wyemitowane przez Emitenta obligacje serii O zarejestrowane pod
kodem PLO208400021, P zarejestrowane pod kodem ISIN PLVCTDMO00108, S
zarejestrowane pod kodem PLVCTDMO00116;

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

oznacza klienta bedacego podmiotem innym niz wskazany jako Klient
Instytucjonalny;

oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — i) Ustawy o Obrocie;
Komisja Nadzoru Finansowego;

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz.
1138 z pdzn. zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j. Dz.U. z
2022 r. poz. 1467 ze zm.);

oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszom od Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wyptacang zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji;

oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty publicznej w
rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1
Ustawy o Ofercie, sporzagdzone na podstawie Rozporzgdzenie Ministra Finansow
z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie szczegétowych warunkow, jakim powinno
odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

oznacza obligacje Emitenta serii X;
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Obligatariusz

Odsetki,
Oprocentowanie

Oferta lub Oferta
publiczna

Okres Odsetkowy
Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podstawa

Wczeéniejszego Wykupu

Prawo bankowe

Prawo
restrukturyzacyjne

Prawo Upadtosciowe

Rachunek Obligacji
Rachunek Papieréw
Wartosciowych
Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

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

oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16
Warunkow Emisji;

oznacza oferte publiczng Obligacji w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia
prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym
udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu, pod warunkiem
udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna
papieréw wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub
oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub
ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej
niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac¢ z tytutu
takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie
poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz
2 500 000 euro.

oznacza okres od Dnia Emisji (nie wliczajac tego dnia) do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (wliczajac ten dzien) i kazdy nastepny okres od Dnia Ptatnosci
Odsetek (nie wliczajac tego dnia) do nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wliczajgc
ten dzien), z zastrzezeniem, ze ostatni Okres Odsetkowy moze miec inng dtugosc
ze wzgledu na natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji i bedzie sie
koriczyt w dniu (wliczajgc ten dzien), w ktérym nastapi ptatnos¢ zwigzana z
natychmiastowym lub przedterminowym wykupem Obligacji

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzgcy Rachunek
Papierow Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

oznacza zdarzenia okreslone w pkt. 14 Warunkéw Emisji

oznacza ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tekst jednolity: Dz.U.
22021 r., poz. 2439 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z
2020r. poz. 814);

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z
2022 r. poz. 1520);

oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

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 obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete

przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
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Regulamin GPW

Rozporzadzanie ws.

memorandum

Rozporzadzenie

prospektowe

Stopa Procentowa
Subskrybent

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o  podatku
dochodowym od oséb
fizycznych lub PDOFiz
Ustawa o podatku
dochodowym od osdb
prawnych

Ustawa o podatku od
czynnosci
cywilnoprawnych
Ustawa o
Przeciwdziataniu Praniu

Pieniedzy

Ustawa o
Rachunkowosci

Warunki Emisji

rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papieréow
Wartosciowych i Szczegdtowe 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 pdin. zm.);

oznacza rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie
szczegdtowych  warunkdw, jakim powinno odpowiadaé memorandum
informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

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

oznacza dla danego Okresu Odsetkowego Stope Bazowg powiekszong o Marze
oznacza podmiot, ktéry ztozyt zapis na Obligacje;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2022
r., poz. 2244, ze zm.);

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

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu

oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554 ze zm);

oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od osdéb

fizycznych (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 2647 z pdin. zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od osdéb

prawnych (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 2587 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci

cywilnoprawnych (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 111 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy i

finansowaniu terroryzmu (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 593 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (tj.: Dz.U. z 2023 r. poz.
120 ze zm.);
oznacza czes¢ Memorandum Informacyjnego zamieszczong w pkt. 7.4 niniejszego

dokumentu;
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Zgromadzenie
Obligatariuszy

Ztoty, PLN, zt,

Zadanie Wczesniejszego

Wykupu

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie art.
47 Ustawy o Obligacjach;

prawny srodek ptatniczy Rzeczpospolitej Polskiej;

oznacza pisemne zadanie wykupu Obligacji zfozone Emitentowi przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu;
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7.4. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII X
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:

1.1.
1.2.

1.3.

1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

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

»~Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

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

»BMR” oznacza rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016
r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i
2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014 (Tekst majacy znaczenie dla EOG).

,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktdérej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

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

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

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

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

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

»Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobdt i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos$é operacyjng;

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

»,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;
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1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.
1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.
1.27.

1.28.

1.29.

1.30.
1.31.

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

»,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

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

»Formularz Zapisu” oznacza pisemne oswiadczenie adresata Memorandum Informacyjnego o przyjeciu
Memorandum Informacyjnego i ztozeniu Emitentowi oferty nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym
jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci elektronicznej;

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

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

»Inne Obligacje” oznacza wyemitowane przez Emitenta obligacje serii, O zarejestrowane w KDPW pod
kodem PLO208400021, P zarejestrowane w KDPW pod kodem ISIN PLVCTDMO00108, S zarejestrowane pod
w KDPW kodem PLVCTDMO00116;

»Kapitat Wtasny” oznacza tgczng wartosé kapitatdéw wtasnych okredlang kazdorazowo na podstawie
Sprawozdania Finansowego;

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

»,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j.
Dz.U.z 2022 r. poz. 11467 ze zm.);

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

»Korekta” oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w
odniesieniu do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»,Marza” oznacza 6,50% w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.4 Warunkow Emisji;

»,Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o
Ofercie, sporzadzone na podstawie Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie
szczegbtowych warunkow, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz.
1053);

»Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng 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;

,Odsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkdéw Emisji;
,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego
oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest

mozliwosci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;
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1.32.

1.33.

1.34.

1.35.

1.36.

1.37.

1.38.
1.39.

1.40.
1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.

1.49.

1.50.

,0Ogtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie
zostat wyznaczony nastepca, ktory bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR;

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

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

»,Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowa lub miedzyinstytucjonalng grupe roboczg, ktérg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktdra zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1520);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
z 2022 poz. 2309 z pdzn. zm);

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

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

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

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

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

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

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

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

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

»Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

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

lub innej, ktdra jg zastapi;
»,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych;
,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.

2244 z pdin. zm.);
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1.51.

1.52.

1.53.

1.54.

1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

1.59.

1.60.

1.61.

3.1.
3.1.1.
3.1.2.

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

,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
22022 r. poz. 2554);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2023
r. poz. 120 ze zm.);

»Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajagcy poziom stopy
procentowej, po jakiej banki sg gotowe udziela¢ sobie kredytdéw, ktdrego administratorem jest GPW
Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z ,,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”;
»WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON
przyjetym Uchwaty Zarzadu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym
dokumencie, ktéry go zastapi;

»Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik ustalony zgodnie z pkt od 16.4.3 d016.4.10 Warunkéw Emisji
oraz opracowany zgodnie z BMR, jesli to rozporzadzenie ma zastosowanie do opracowywania takiego
wskaznika, ktéry zastepuje WIBOR w sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji;

»Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do réznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywdéw w Sprawozdaniu Finansowym;
,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegblnosci wynikajgcych z umow pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papierow
wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, umoéw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na
podstawie pofrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za
Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez
Emitenta lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt
kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez zobowigzania
z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcdw, 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 Wczeséniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez
Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu.

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

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

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisow Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 25 maja 2023 r. w przedmiocie emisji obligacji serii X,
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3.1.3.

4.1.

5.1.

6.2.

7.1.

8.1.

9.1.

9.2.

10.
10.1.

10.2.
11.
11.1.
12,
12.1.

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 1 z dnia 25 maja 2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje
obligacji serii X.

SERIA OBLIGACI

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg X.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGAC)I

Refinansowanie Innych Obligacji Emitenta na drodze ich nabycia celem umorzenia od podmiotéw
nabywajacych Obligacje: 0-100% wartosci emisji Obligacji. Pozostata kwota po odliczeniu Kosztéw Emisji,
zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Emitenta.

WARTOSE NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych, z zastrzezeniem jej obnizenia
zgodnie z Warunkami Emisji.

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

WIELKOSC EMIS)I

W ramach Emisji emitowanych jest do 11.200 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych
i tacznej wartosci nominalnej do 11.200.000,00 ztotych.

PROG EMISJI

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

TRYB EmIs)I

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d
Rozporzadzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia
do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum
informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane
wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny
emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500
000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac z tytutu takich ofert publicznych takich
papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz
1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

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

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie
z uwzglednieniem Regulacji KDPW.

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

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | 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 Warunkdéw Emisji oraz

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

12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji.
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12.2.

13,
13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

14,

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

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

z Regulacjami KDPW.

WYKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 21 czerwca 2026 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2

Warunkow Emisji.

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

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

13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2.na zadanie Emitenta.

Jezeli Dziedh Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem Roboczym,

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

Dniu Wczesniejszego Wykupu.

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

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda 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.

W(CZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

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

tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na adres

Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym bedg

zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo z3daé przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajacego dokonania wczesniejszego

wykupu.

W przypadku, gdy:

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

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

W przypadku, gdy wystgpi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego

Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie

od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2
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Warunkow Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktdrym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu

Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w Zzadaniu danego Obligatariusza i temu

Obligatariuszowi przystugujace Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia

zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny

stanowiacy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne

zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposdb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i)

(ii)

(iii)

Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tacznej kwocie przekraczajgcej 10% Kapitatu
Whtasnego, lub

Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugdw w terminach ich wymagalnosci,
lub

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

wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szes¢dziesiat) dni.

14.5.2.Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje

umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej

Polskiej.

14.5.3. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i)

(ii)

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

podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu
zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji wtasnych lub dokonanie jakiejkolwiek wyptaty

z ktéregokolwiek z ww. tytutéw,

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci

Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajacej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

e prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,
e dziatalnosSci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spoétek z Grupy posiadajacych udziaty w Podmiotach

Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytgczeniem holdingéw finansowych na

terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.

Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci
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rozumie sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci gospodarczej,
wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego
rocznego oraz potrocznego Sprawozdania Finansowego.

14.5.5.Finansowanie podmiotow spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg 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 dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.5.6.0bcigzanie majgtku

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

14.5.7.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

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

14.5.8.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

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

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

14.5.9.Postepowania egzekucyjne

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

14.5.10. Transakcja razgco niekorzystna

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

14.5.11. Rozwigzanie Emitenta

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

Spoétek Handlowych.
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14.5.12. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.
14.5.13. 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.

14.5.14. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zadania 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 zgdania lub uniemozliwit w inny sposéb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw;
lub

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

W(CZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup
catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie
czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czeSciowy skutkujacy obnizeniem wartosci
Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Ptatnosci
Odsetek, poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za Il 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. Dzienn Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligaciji, tj.
czy wczesniejszy wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy
w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze byé wyznaczony na dzien, ktdry przypada nie wczesniej
niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu
Z prawa wczesniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej
Obligacji, bedgcych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji —
od wartosci wykupowanej czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy —0,4%,
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy — 0,2%.
- od V Okresu Odsetkowego -brak premii.
ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
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16.1. Ptatnosc Odsetek

16.1.1.0bligacje s oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowiazuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.2. Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (facznie z tym dniem).
16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego
dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i koncza

sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Okresu | Ostatni dzien danego Okresu
Okresu Odsetkowego Odsetkowego
Odsetkowego

1. Dzien Emisji 21 grudnia 2023

2 21 grudnia 2023 21 czerwca 2024

3 21 czerwca 2024 21 grudnia 2024

4, 21 grudnia 2024 21 czerwca 2025

5 21 czerwca 2025 21 grudnia 2025

6. 21 grudnia 2025 21 czerwca 2026

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dzien
wykonania ptatnosci $wiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.
16.3. Wysokos$¢ Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznaczarzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokraggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda

zaokraglone w gore).
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16.4. Ustalanie Stopy Procentowe;j

16.4.1.Stope Bazowg stanowi wskaznik WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
6-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktdra jg zastapi.

16.4.2.Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktorym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy Bazowej”).

16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami (w
tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Korica Publikacji) lub gdy nastapi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o
Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.

16.4.4.Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korica Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie
by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w
ktorym WIBOR bedzie ponownie dostepny.

16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod i w ponizszej
kolejnosci:

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON, z zastrzezeniem ze, jesli zamiennikiem dla
wskaznika referencyjnego WIBOR bedzie wskaznik oparty o WIRON to do obliczen odsetek
uzywany jest WIRON;

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;

(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.

16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajgcy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).

16.4.7.Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujacymi
zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnia, ujemna, zerowg, jak réwniez
by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktorego obliczane sg odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

a. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;

(iii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty

a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
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16.5.

17.

17.1.

b. Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana réznic jest ustalana:
1.  za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastapito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktorym wystgpit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
2.  biorac pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
16.4.8.Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 18.2 Warunkdéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzagdzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta
nie jest wymagana.
16.4.9.Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzienn Ustalenia Stopy Bazowej ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego.
16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkow Emisji
odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.
16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.
Podwyzszenie Marzy
16.5.1.Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.5.2.Z zastrzezeniem zdania nastepnego, podwyzszona Marza bedzie obowigzywa¢ poczawszy od
kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktédrym zostaty udostepnione
informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne
do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do
Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80. W pierwszym Okresie Odsetkowym obowigzywaé
bedzie marza zwiekszona o 0,50 punktu procentowego (w skali roku), tj. w wysokosci 7,00 punktu
procentowego (w skali roku). Obnizenie Marzy do poziomu 6,50 punktu procentowego (w skali
roku) nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy
niz 0,80. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego
zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie rownym
lub nizszym niz 0,80.
SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.
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18.
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20.
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21.
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21.2.

22.
22.1.
22.2.

22.3.

23.
23.1.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba
ze takie potrgcenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz bedy dokonywane z uwzglednieniem
przepisdw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym dany Dzien
Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beds uwazane za
nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.
Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.
DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

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

Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkow Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac bedzie co najmniej 3
dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkdw Emisji.

PRZEDAWNIENIE

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

PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCIA

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

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdw Emisji,
beda sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie internetowej Emitenta i Raportem Biezgcym
(o ile publikacja Raportu Biezgcego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczagcymi obowigzkow
informacyjnych Emitenta).

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

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

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

Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywad sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.
POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spdtka pod firmg Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w

Warszawie dziatajgca jako Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
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zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz

wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkdéw Emisji dotyczgce wyptaty swiadczen pienieznych
okaza sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkéw
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

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

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 26 maja 2023 r.
Za Emitenta
Imieg i nazwisko:

Stanowisko:

Podpis:
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7.5. Uchwata stanowigca podstawe emisji Obligacji

p

AN
VICTORIA DOM

PROTOKOL
Z POSIEDZENIA ZARZADU SPOEKI POD FIRMA
VICTORIA DOM SPOtKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
Z DNIA 25 MAJA 2023 ROKU

W dniu 25 maja 2023 roku, przy wykorzystaniu srodkdow bezpodredniego porozumiewania sig na odleglodé, w trybie art,
371 & 3” Kodeksu spotek handlowych, odbyfo sie posiedzenie Zarzgdu spotki pod firmg Victoria Dom Spétka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie, adres: ul. K3ty Grodziskie 105, 03-289 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000305793, NIP: 7591554483, REGON: 551186334, kapitat zakiadowy 2.000.000,- zt (dwa
milieny) ztotych, wplacony w catodci (dalej jaka ,Spétka”), z nastepujgeym porzgdkiem obrad:

1. otwarcie posiedzenia Zarzadu Spatki;

2. stwierdzenie prawidiowosci zwolania posiedzenia Zarzadu Spotki, sprawdzenie listy obecnosci oraz stwierdzenie
zdolnodci do podeimowania uchwat;

przyjecie porzadku obrad posiedzenia Zarzadu Spdtki;

podjecie uchwaty w sprawie emisji obligacji serii X;

sprawy rézne i wolne wnioski;

zamknigcie posiedzenia Zarzadu Spotki.

Qriinztto

Ad 1,213 porzgdku obrad:

Posiedzenie Zarzadu Spdtki otworzyt Michat lasiriski — Prezes Zarzadu. Nastgpnie Michat Jasifiski zglosit swoja kandydatureg
na Przewodniczacego posiedzenia Zarzadu Spotki. Innych kandydatdw nie zgtoszono, nikt z obecnych na posiedzeniu
Zarzadu Spatki nie zgtosit sprzeciwu, wobec tego na Przewodniczgcego posiedzenia Zarzgdu Spotki w gtosowaniu tajnym
wybrano jednomysinie Michata Jasinskiego, ktdry oswiadczyt, ze wybor na przewodniczgcego przyjmuje.

Przewodniczgcy zarzgdzii sporzgdzenie listy obecnosci (Zatgcznik nr 1), a po je] sprawdzeniu 1 podpisaniu stwierdzit, ze na
posiedzeniu Zarzadu Spotki obecni 33 wszyscy czionkowie Zarzadu Spotki, nikt z obecnych nie zglosil sprzeciwu ani co do
odbycia posiedzenia Zarzagdu Spdiki ani co do poszczegdlnych spraw porzadku obrad, wobec czego posiedzenie Zarzgdu
Spétki odbywa sig prawidtowe i jest zdelne do powzigeia uchwal.

Przewodniczgcy stwierdzil, ze Zarzgd Spdiki jednoglosnie podjgt uchwale w sprawie wyrazenia zgody na przyjgcie
porzadku obrad posiedzenia Zarzgdu Spodtki. Nastepnie przystgpiono do omawiania poszczegllnych pozycji porzgdku
obrad posiedzenia Zarzadu Spatki.

Ad 4 porzadku obrad:
Przewodniczacy stwierdzil, ze Zarzad Spéiki podjal uchwalg, stanowiqeq Zataeznik nr 2 do niniejszega protokotu

posiedzenia Zarzgdu Spotki,

Ad 5 porzadku obrad:
Przewodniczgcy zarzgdzit przyjecie wolnych wnioskow.

Ad 6 porzadku obrad:
Wobec wyczerpania porzgdku obrad Przewodniczgcy zakonczyt | zamkngl posiedzenie Zarzgdu Spotki.
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i Elektronicznie
MIChat' podpisany przez Michat
Sebastian Sebastian lasinski

< s Data; 2023.0525
Jasinski 132416 +02'00°

Michat Jasiriski — Prezes Zarzadu, Przewodniczgcy
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Zatacznik nr 1 do protokotu posiedzenia Zarzadu Spotki z dnia 25 maja 2023 roku

LISTA OBECNOSCI
NA POSIEDZENIU ZARZADU SPG:KI POD FIRMA
VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Z DNIA 25 MAJA 2023 RGKU
= Elektronicznie
Michat e
. jan
Sebastian  Laia
s . Data: 20230525
Michat Sebastian Jasiriski — Prezes Zarzadu Jasinski 13:29:45 40200
Elekroniznie
Waldemar oo e
Waldemar Cezary

Cezary  aiu
H Data: 2023.05.25
Wasiluk 155055 o0
Waldemar Cezary Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu

Anna Elektronic mie
podpisany przez Anna
Danuta Danuta Piotrowska

Data 2023.06.25

i 133111 40200
Anna Danuta Piotrowska — Cztonek Zarzadu Piotrowska

Elektronicznie

B Oze Na podpisany przez

Bozena Subda
Data: 2023.05.25
Su bda 13:30:25 +02'00°

Bozena Subda — Cztonek Zarzadu

4 Elektronicznie
.J OZEf podpisany przez
., o Jézef Jasinski
Data 2023.05.25
JaSInSkI 13:29:26 +02'00°

lézef lasiriski — Czionek Zarzadu
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Zatgcznik nr 2 do protokotu posiedzenia Zarzadu Spotki z dnia 25 maja 2023 roku

UCHWAtANR 1
z dnia 25 maja 2023 r.
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedziba w Warszawie
w przedmiocie emisji obligacii serii X

§1.

Zarzad spétki dziatajace] pod firma Victoria Dom S.A. 2 siedziba w Warszawie, zwane] dale] jako , Emitent” lub ,Spétka”

w oparciu o art. 2 pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jednelity: Dz.U. 2022 r. poz. 2244, ze zm.,

,Ustawa o Obligacjach”}, postanawia o emisji przez Spétke obligac)i na nastepujacych warunkach:

1) Oznaczenie serii: X;

2} 9.1. Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach w 2w. z art. 2 lit. d
Rozporzadzenia prospektowego, w zw. 2z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia do
publiczne] wiadomodci prospekiu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie
wymaga oferta publiczna papierow wartosciowych, w wyniku ktdre] zaktadane wplywy brutto emitenta lub
oferujgcego na terytorium Unii Europejskie), liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia,
stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mnie] niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac
z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy,
nie beda mniejsze niz 1 000 000 euro i beda mnigjsze niz 2 500 000 euro.

3) Liczba oferowanych obligac)i wyniesie do 11.200 {jedenascie tysigcy dwiescie] sztuk o taczne] wartoséci nominalne)
do 11.200.000,00 (jedenascie miliondw dwiedcie tysiecy) ztotych;

4} Warto$¢ nominalna i cena emisyjna jednej obligagji wyniesie 1.000,00 (jeden tysiac) ziotych;

5} Obligacje bedg oprocentowane wedtug stopy procentowe) rowne) stawce WIBOR 6M {Warsaw Interbank Offered
Rate) powiekszone] o marze w wysokosci 6,50%, z 2astrzezeniem (i} postanowiert warunkow emisji Obligagji w
rakresie ewentualnego podwyiszenia marzy, (i) zmiany wskaznika referencyjnego, oraz ze (i} w pierwszym okresie
odsetkowym obowigzywac bedzie marza zwiekszona 0 0,50 punktu procentowego (w skali roku), tj. w wysokosci 7,00
punktu procentowego (w skali roku};

6) Obligacje beda obligacjami niezabezpieczonymi;

7) Obligace zostang zarejestrowane w depozycie papierdw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papierow Wartosciowych S.A. Niniejsza uchwata stanowi jednoczesnie upowaznienie dla Emitenta do zawarcia z
Krajowym Depozytem Papierdw WartoSciowych S.A. umowy lub uméw o rejestracje Obligadji;

8) Wykup obligadji nastapi w terminie nie ctuzszym niz 3 lata od dnia emisji;

) Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzone obligacdji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

§2.

Uchwata wehodzi w zycie 2 chwila je] podjecia.
Za uchwaitag wypowiedziato sie 5 (pieciu) cztonkow Zarzadu Spotki, przy braku gtosow ,przeciw” oraz ,wstrzymujacych

]

sie”.
Wiickiaf Zarzad:
cna Waldemar fitnace . aktrenicnia i« ebtreniani
Sebastia &z Cezary S AT Y BOZeNa r-isiw e Jozef | oaypn
5 g Wasiluk L Danuta Cut tzPeiromty Bozénasubda = 18zaf Imitiski
n Jasinski aslluk e e Piotrowska i Subda fmamie Jasiriski o macez
Michat Jasifiski Waldemar Wasiluk Anna Piotrowska Bozena Subda Jozef Jasiriski
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
4
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VICTORIA DOM

PROTOKO
z posiedzenia Rady Nadzorczej spéiki pod firma: Victoria Dom S.A.
z siedziba w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105

Dnia 25 maja 2023 r., przy wykorzystaniu srodkow bezposrednio porozumiewania sig na odlegiosc, w trybie art. 388 §3
Kodeksu spotek handlowych odbylo sie posiedzenie Rady Nadzorczej spotki Victoria Dom S.A., wpisanej do rejestru
przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000305793.

Posiedzenie Rady Nadzorczej otworzyla Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani Krystyna Jasifiska i przejeta nad nim
przewodnictwo.

Przewodniczaca Rady Nadzorczej zlecita protokotowanie obrad posiedzenia Pani Monice Jasiniskie).

Nastepnie Przewodniczaca Rady Nadzorczej zarzadzita sporzadzenie listy obecnoscii stwierdzita, ie na posiedzeniu obecni
sg wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej tj. Pani Krystyna Jasifiska — Przewodniczaca Rady Nadzorczej, Pani Monika Jasifiska
— Czlonek Rady Nadzorczej i Pan Jan Krol — Czlonek Rady Nadzorczej, Wobec powyiszego posiedzenie odbywa sie
prawidiowo i jest zdolne do powzigcia uchwal.

PORZADEK OBRAD

1. Otwarcie Posiedzenia.

Stwierdzenie prawidtowosci zwolania Rady Nadzorczej, sprawdzenie listy obecnosci oraz stwierdzenie zdolnoséci
do podejmowania uchwat.

Przyjecie porzadku obrad.

Podjecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji serii X.

Podjecie uchwaly w sprawie przyznania dodatkowego wynagrodzenia dla cztonka Zarzadu.

Sprawy rozne i wolne wnioski.

Zakoriczenie obrad.

o

S

Do punktu 1, 2 i 3 porzadku obrad:

Przewodniczaca stwierdzila, ze Rada Nadzorcza przyjela zaproponowany porzadek obrad. Nastepnie przystapiono do
omawiania poszczegdlnych pozycji obrad.
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Do punktu 4 porzadku obrad:
UCHWAEA NR 1
RADY NADZORCZEJ VICTORIA DOM S.A.
z dnia 25 maja 2023 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisjg obligacji serii X

§1
Rada Nadzorcza Spotki wyraza zgode na emisje nowych obligacji serii X do tacznej kwoty 2.500.000,- (dwa miliony piecset
tysiecy) Euro na warunkach wedtug uznania Zarzadu.

§2.
Rada Nadzorcza Spotki upowaznia Zarzad Spotki do podjecia wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych majacych na celu
realizacje emisji obligacji oraz okredlenie jej szczegdtowych warunkow, w tym w szczegdlnosci do podjecia uchwaty
dotyczacej emisji obligacji lub do podjecia wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych majacych na celu zmiane
warunkow obligacji.

§3.

Przewodniczaca zarzadzita glosowanie nad uchwalg.

W glosowaniu nad uchwalg uczestniczyli wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej tj. Pani Krystyna Jasifiska, Pani Monika
Jasifiska 1 Pan Jan Kral.

Powyzsz3 uchwate podjeto jednoglosnie trzema glosami ,za” przy braku gloséw , przeciw” | braku gloséw , wstrzymujacych

"

sie”.
Uchwala wehodzi w 2ycie z chwila jej podjecia.

Podpisano:

Elektronicznie

Krystyna podpisany przez

Krystyna Jasifiska

Jasi n [ ka Data: 2023.05.25

13:04:56 +02'00'

Krystyna Jasinska — Przewodniczgca, prowadzaca posiedzenie
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Lista obecnosci
na posiedzeniu Rady Nadzorczej spétki Victoria Dom Spétka Akcyjna
w dniu 25 maja 2023 r.

Elektranicznic
Krystyna podsisony pees
o Krystyna Jasinska
Jasifska pne2030s2s
Krystyna lasinska 13:05:59 40200
Elektronicznie
Jan podpisany przez Jan
Wiadystaw  wedysaw kel
: . Data: 2023.05.25
Jan Krél Krél A3 SO
Monika Servonicenic
podpisany praez Moniks
Klaudia ;lx.nnmmx
20210525
Monika Klaudia Jasinska Jasiiska i
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