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I Informacje ogdlne

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, okreslenia zawarte w tresci niniejszego Sprawozdania Zarzadu, takie jak
»Spotka", ,Vantage Development S.A.", ,Vantage Development"”, ,Emitent” lub inne sformutowania o
podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnosz3 sie do spétki Vantage Development S.A., natomiast ,,Grupa",
»Grupa Kapitatowa", ,,Grupa Vantage”, ,,Grupa Kapitatowa Vantage Development" lub inne sformutowania o
podobnym znaczeniu oraz ich odmiany odnosz3 sie do Grupy Kapitalowej Vantage Development, w sktad
ktorej wchodzi Vantage Development S.A. oraz podmioty podlegajace konsolidacji.

1. WPROWADZENIE — PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPOLCE | GRUPIE

Vantage Development S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy Vantage Development, ktérej przedmiotem
dziatalnos$ci w 2019 roku, jak i w latach wczesniejszych, byta realizacja i komercjalizacja projektéw mieszkalnych,
biurowych i handlowych, jak rowniez wynajem powierzchni komercyjnych w nieruchomosciach biurowych i
handlowych.

Spoétka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku Dziatalnos¢ deweloperskg w obecnym ksztatcie
rozpoczeta w 2007 roku. Do 2012 roku prowadzita jg funkcjonujgc w strukturach Grupy Kapitatowej Impel,
specjalizujacej sie w outsourcingu ustug dla instytucji i przedsiebiorstw. W marcu 2012 roku akcje Vantage
Development S.A. zostaty dopuszczone do obrotu publicznego i do 20 czerwca 2017 roku byty notowane na rynku
gtéwnym GPW w Warszawie. Od 20 czerwca 2017 roku obrot akcjami byt zawieszony. Na dzien publikacji
sprawozdania akcje Spoétki nie znajduja sie w obrocie publicznym..

W dniu 5 grudnia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta podjeto uchwate nr 3 w sprawie
wycofania z obrotu na rynku regulowanym, prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A., wszystkich akcji Emitenta oznaczonych kodem PLVTGDLO0010. Wniosek o udzielenie zezwolenia na
wycofanie z obrotu zostat ztozony w Komisji Nadzoru Finansowego w dniu 15 stycznia 2020 roku. W dniu 3
kwietnia 2020 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydata decyzje w sprawie udzielenia zezwolenia na wycofanie
z obrotu na rynku regulowanym wszystkich akcji Emitenta z dniem 9 kwietnia 2020 roku. W dniu 6 kwietnia 2020
roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat uchwate nr271/2020 w sprawie wycofania
z obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW wszystkich akcji spétki VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

Dotychczasowa dziatalnos¢ Grupy skoncentrowana bytfa gtdéwnie na rynku wroctawskim i warszawskim, na ktory
to rynek Grupa weszta w 2015 roku, uruchamiajgc swojg pierwszg inwestycje w prestizowej dzielnicy Warszawy
- Mokotowie.

Dotychczasowy dorobek Grupy to prawie 5.000 lokali sprzedanych oraz ponad 42,9 tys. m? powierzchni
komercyjnej udostepnionej dla najemcow. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa miata w ofercie sprzedazowe;j
580 lokali oraz bank ziemi pozwalajgcy na wybudowanie okoto 3.300 lokali, a takze grunty pod projekty biurowe
i ustugowe o powierzchni 17 tys. m2. Lokalizacje posiadanych dziatek umozliwiaja przedstawienie na rynku bardzo
atrakcyjnej oferty.

W minionym roku, podobnie jak w latach wczesniejszych, Grupa Vantage prowadzita dziatalnos¢ w dwadch
segmentach: deweloperskim i komercyjnym.

W efekcie zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage, opisanej szerzej w pkt. VII.3 niniejszego sprawozdania,
zmieniona zostata strategia Grupy Vantage, zgodnie z ktdéra:

J sprzedaz lokali mieszkaniowych kontynuowana bedzie na poziomie okoto 500 lokali rocznie,
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e wciggu 5 lat do oferty wprowadzone zostanie 10.000 mieszkan na wynajem, w roznych miastach Polski,

e Grupa nie bedzie prowadzita dziatalnosci komercyjnej zwigzanej z najmem powierzchni biurowych, z
wyjatkiem budynkdédw biurowych bedacych integralng czescig realizowanych projektow
mieszkaniowych, np. dwdch budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu.

2. STRUKTURA GRUPY

W sktad Grupy Kapitatowe] Vantage wchodzi Vantage Development S.A. jako jednostka dominujaca oraz
podmioty podlegajgce konsolidacji.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzgdzone za rok obrotowy zakonczony dnia
31.12.2019 roku i obejmuje okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku oraz zawiera odpowiednie dane
porownawcze na dzien 31.12.2018 roku oraz za okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku.

Czas trwania Spotki Dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 31.12.2019 roku jest
nieoznaczony.
Petna nazwa (firma) jednostki dominujace;j: VANTAGE DEVELOPMENT Spétka Akcyjna

Siedziba: Wroctaw

Adres: 50-457 Wroctaw, ul. Dagbrowskiego 44
Numer KRS: 0000030117

Numer identyfikacji podatkowej NIP: 896-000-07-01

Numer identyfikacyjny REGON: 930778024

Szczegotowe informacje dotyczace spoétek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych na dzien 31 grudnia 2019
roku zostaty przedstawione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale zatytutowanym
Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Struktura Grupy Kapitatowej Vantage Development na dzien 31 grudnia 2019 roku:
Tabela 1

LEFTR) e e wslfazanlem Siedziba Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy ] Oqu,ua
formy prawnej kontroli

Jednostka dominujaca Grupy Vantage
Development, ktérej przedmiotem

dziatalnosci jest realizacja 100% akcji posiadajg Panowie
i komercjalizacja projektéw Grzegorz Dzik i Jozef Biegaj,
Vantage Development S.A. Wroctaw mieszkalnych, biurowych posrednio poprzez Nutit a.s.,
i handlowych, jak rowniez wynajem  TradeBridge Czechy a.s. i Fedha
powierzchni komercyjnych Sp. z0.0.
w nieruchomosciach biurowych
i handlowych.

Jednostki zalezne konsolidowane metod3 petng

Wspomaganie Grupy Vantage
1. VDsp.zo.o0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 29.10.2007
inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage komplementariusz: VD sp. z 0.0.;

Wroctaw Development w refllzowanlu TR VB e e B, 21.06.2012
inwestycji

Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

Wspomaganie Grupy Vantage

3. VDERsp.zo.0.0 Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 05.06.2013
inwestycji
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

VD Serwis sp. z 0.0.

. Promenady VIII VD sp. z 0.0.

Promenady IX VD sp. z 0.0.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XVII sp. k

VD Mieszkania XVII sp. z 0.0.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XX sp. k.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXI sp. k.

VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXIl sp. k.?

VD Mieszkania XVIIl sp. z 0.0.

VD Mieszkania XIX sp. z 0.0.

Port Popowice spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

VD Budownictwo sp. z 0.0.8

Popowice sp. z 0.0."

Biznes Port sp. z 0.0.

PRW sp. z 0.0.

VD Nieruchomosci sp. z 0.0. ¢

IPD Invest sp. z 0.0.

Y Spétka przeznaczona do sprzedazy;
2 Pierwszy okres sprawozdawczy spétki zostat wydtuzony do 14 miesiecy i obejmuje okres od 1 listopada 2018 do 31 grudnia 2019 roku;

3) Pierwszy okres sprawozdawczy spétki zostat wydtuzony do 18 miesiecy i obejmuje okres od 1 lipca 2018 do 31 grudnia 2019 roku;

4 Pierwszy okres sprawozdawczy spotki zostat wydtuzony do 15 miesiecy i obejmuje okres od 1 paZdziernika 2018 do 31 grudnia 2019 roku;
%) Okres sprawozdawczy spétki, zgodnie z jej politykq rachunkowosci, rozpoczyna sie 1 grudnia i koriczy 30 listopada. Spotka przeznaczona
do sprzedazy;

¢ Spdtka przeznaczona do sprzedazy.
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Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji
Realizacja etapu VIII i XI inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie
Realizacja etapu IX i X inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Przygotowanie do realizacji inwestycji
przy ulicy Miedzyleskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Dorzecze Legnickiej we Wroctawiu

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Buforowa 89

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Kameralna Klecina we Wroctawiu

Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Legnicka 33
Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Port Popowice we Wroctawiu

Realizacja inwestycji dla spotek z
Grupy Vantage
Wspomaganie realizacji inwestycji
deweloperskiej Port Popowice we
Wroctawiu

Przygotowanie do realizacji inwestycji

100% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
komandytariusz: Vantage
Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
komandytariusz: Vantage
Development S.A.
komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
komandytariusz: Vantage
Development S.A.
komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
komandytariusz: Vantage
Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

komplementariusz: Popowice sp.
z0.0.;
komandytariusze: Vantage
Development S.A.,
Rank Progress S.A.

100% Vantage Development S.A.

65% Vantage Development S.A.;
35% Rank Progress S.A.

65% Vantage Development S.A.;
35% Rank Progress S.A.

Jednostki wspétzalezne wyceniane metoda praw wtasnosci

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji
Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji
Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

100% VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

36,57% Nutit a.s.;
13,43% Trade Bridge Czechy a.s.
50% VD ER sp.z 0. 0.

50% Vantage Development S.A.;
50% BNM-3 sp. z 0.0.

02.10.2014

02.01.2017

02.01.2017

18.11.2015

30.11.2015

04.04.2017

27.01.2015

31.10.2018

22.03.2019

22.03.2019

14.12.2017

14.08.2018

12.09.2018

11.10.2019

28.11.2011

08.04.2015

18.04.2008
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Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz dzien publikacji niniejszego sprawozdania w strukturze Grupy Kapitatowej
Vantage Development nie byto spoétek wytgczonych z konsolidacji.

3. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOtKI | GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT

3.1. PODSTAWOWE INFORMACIE O DZIALALNOSCI SPOtKI | GRUPY KAPITAtOWEJ VANTAGE
DEVELOPMENT

Grupa Vantage Development prowadzita w 2019 roku swojg dziatalno$¢ w dwéch podstawowych segmentach:
mieszkaniowym i komercyjnym.

3.1.1. SEGMENT MIESZKANIOWY

W segmencie mieszkaniowym Grupa realizuje projekty obejmujgce mieszkania o standardzie popularnym oraz
podwyziszonym, lokale ustugowe realizowane sg uzupetniajgco w ramach budynkéw mieszkalnych. Grupa
Vantage Development prowadzita w roku 2019 nastepujgce wroctawskie projekty:

Promenady Wroctawskie etap VIII, IX, X,

Dorzecze Legnickiej etap 1B, I, IlI,

Kameralna Klecina,

Buforowa 89 etap |,

Port Popowice etap IA, IB, IC, wraz z infrastrukturg dla kolejnych etapéw inwestycji,

O O O O O O

Legnicka 33.

Najwazniejsze parametry segmentu mieszkaniowego:

w 2019 roku Grupa prowadzita 6 projektéw, na ktdre sktadato sie 12 etapdw w rdznych fazach realizacji i
sprzedazy,

w 2020 roku Grupa planuje wprowadzi¢ do oferty sprzedazowej ok. 300 lokali w kolejnym etapie realizowane;j
juz inwestycji oraz osiggna¢ sprzedaz lokali na poziomie ok. 600 lokali,

ponadto w ramach rozpoczecia realizacji nowej strategii obejmujgcej mieszkania na wynajem, w 2020 roku
Grupa planuje rozpoczgé budowe 5 etapdw w 4 projektach we Wroctawiu i Poznaniu, ktére obejma ok. 1.000
mieszkan,

dodatkowo realizacja nowej strategii zaktada intensywne zwiekszenie banku ziemi, w réznych miastach
Polski,

na koniec 2019 w ofercie Grupy znajdowato sie 580 lokali, w poréwnaniu do 635 lokali na koniec roku 2018,
ze sprzedazg w roku 2019 na poziomie 941 lokali (923 we Wroctawiu i 18 w Warszawie) Grupa utrzymata sie
w Scistej czotéwce pod wzgledem wielkosci sprzedazy na rynku mieszkaniowym we Wroctawiu.

3.1.2. SEGMENT KOMERCYJNY

W segmencie komercyjnym Grupa w 2019 roku posiadata projekty biurowe i ustugowe — najwiekszy z nich to
Promenady Business Park we Wroctawiu, oraz Grona Park w Zielonej Gorze.

Najwazniejsze parametry segmentu komercyjnego:

e w kwietniu 2019 roku nastgpita sprzedaz budynku biurowo-ustugowego Delta 44 o powierzchni 4,3 tys. m? za
cene 28,7 min zt, co szczegétowo opisano w pkt. 11.6.1. ppkt. g niniejszego sprawozdania,

* na koniec 2019 roku Grupa wynajmowata ok. 29,7 tys. m? powierzchni biurowej i handlowej,
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e w wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego,
opisanych szerzej w pkt. 1.6.1. ppkt. p niniejszego sprawozdania, Grupa od 2020 roku nie bedzie prowadzita
dziatalnosci w segmencie komercyjnym, z wyjatkiem budynkéw biurowych bedacych integralng czescig
realizowanych projektéw mieszkaniowych, np. dwéch budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu; budowa
jednego z nich rozpocznie sie w 2020 roku.

3.2. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY | UStUGI GRUPY

Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych w okresie objetym raportem byta gtéwnym Zrédtem przychodéw
Grupy, odpowiadajac za 92% przychoddw. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (przychody z
wynajmu powierzchni w nieruchomosciach komercyjnych nalezacych do Grupy w 2019 roku) odpowiadaty w
2019 roku za 6% sprzedazy. Pozostatg czes¢ przychoddw uzyskano m.in. z zarzadzania projektami, a takze z
wynajmu nieruchomosci niepracujgcych (gtéwnie nieruchomosci przeznaczonych pod przyszte inwestycje

mieszkaniowe i komercyjne). Szczegdtowa strukture sprzedazy Grupy przedstawiajg ponizsze tabele.

2019 2018

Tabela 2

Rodzaje przychodow** L. L. Dynamika r/r
Wartos¢ Struktura Wartos¢ Struktura
[tys. zt] [%] [tys. zi] [%]
Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych 22373 6% 20930 4% 7%
Przychody ze sprzedazy lokali* 355111 92% 462 288 95% -23%
Pozostate przychody 7739 2% 6298 1% 23%
Razem przychody 385 223 100% 489 516 100% -21%

*zgodnie z Politykq Rachunkowosci przychody ze sprzedazy rozpoznawane sq w momencie wydania lokalu klientom, kwota przychodéw ze
sprzedazy lokali nie jest zatem rownoznaczna z wartosciqg umow sprzedazy zawartych w danym okresie sprawozdawczym

** w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej Vantage za 2019 rok w wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy
Vantage oraz sprzedazy spdtek segmentu komercyjnego, opisanych szerzej w pkt. 11.6.1. ppkt. p niniejszego sprawozdania, przychody z
dziatalnosci deweloperskiej wykazano jako przychody z dziatalnosci kontynuowanej, a przychody z dziatalnosci komercyjnej ujeto w wyniku
z dziatalnosci zaniechanej; w niniejszym Sprawozdaniu Zarzqdu, dla przejrzystosci prezentowanych przychodow oraz zachowania
poréwnywalnosci danych z poprzednim okresem sprawozdawczym, w przychodach 2019 roku wykazano przychody Grupy Kapitatowej
Vantage zarowno z dziatalnosci kontynuowanej, jak i zaniechanej.

3.2.1. SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH | UStUGOWYCH
Tabela 3

Dynamika r/r

Sprzedaz i przekazania lokali [na podstawie
liczby lokali]
Sprzedaz lokali, w tym: 941 50851 824 46 656 14%
Wroctaw 923 49 213 701 38679 32%
Warszawa 18 1638 123 7977 -85%
Przekazania lokali, w tym: 866 46 377 1228 66 695 -29%
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Wroctaw 843 44 354 834 45 867 1%

Warszawa 23 2023 394 20 828 -94%

Realizacja przyjetej przez Zarzad Vantage Development strategii spowodowata, ze rok 2019 byt okresem, w
ktérym Grupa utrzymata zaktadang wysoka liczbe sprzedawanych i przekazywanych lokali. Vantage Development
wypracowat rekordowa liczbe sprzedanych i przekazanych lokali mieszkalnych i ustugowych we Wroctawiu.

Segment mieszkaniowy wykazat wysokie przychody za sprawg kontynuacji przekazan lokali w inwestycjach
Promenady Wroctawskie etap VI, Nowy Gaj etap I, Login City, Dorzecze Legnickiej etap | A oraz Vena Mokotéw i
Dom Saski, a takze rozpoczecia przekazan lokali dla wroctawskich przedsiewzie¢ Promenady Wroctawskie etap
VIIIi IX, Dorzecze Legnickiej etap I B, Il i lll, Kameralna Klecina oraz Port Popowice etap | A. £tacznie w 2019 roku
Grupa przekazata nabywcom 866 lokali mieszkalnych i ustugowych, o 29% mniej niz w 2018 roku, w tym we
Wroctawiu 843, o 1% wiecej niz w 2018 roku.

W analizowanym okresie Grupa Vantage zawarta umowy na sprzedaz 941 lokali, utrzymujac jedna z czotowych
pozycji na rosngcym wroctawskim rynku mieszkaniowym. Zestawienie lokali mieszkaniowych i ustugowych
sprzedanych w 2019 roku oraz lokali przekazanych, ktérych wartos¢ zostata rozpoznana w przychodach,

prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 4
Liczba lokali . . q A
veta || et | e | B | s 2010
L sprzedazy na koniec roku (w tym lokale sprzedane

et prz;g\;-vgstrz;:(:q W 2019 roku (oferta) ARG przed 2019 rokiem)
Promenady Wroctawskie etap VI 285 0 0 6 0
Promenady Wroctawskie etap VIII 209 95 5 181 23
Promenady Wroctawskie etap IX 133 55 1 121 11
Promenady Wroctawskie etap X 236 136 100 0 136
Nowy Gaj etap Il 163 1 0 1 0
Login City 159 2 2 2 0
Kameralna Klecina 79 52) 10 36 33
Dorzecze Legnickiej etap IA 198 2 0 6 1
Dorzecze Legnickiej etap IB 85 10 0 85 0
Dorzecze Legnickiej etap Il 142 60 0 141 1
Dorzecze Legnickiej etap Il 204 140 15 169 20
Popowice etap IA 164 124 36 95 33
Popowice etap IB 144 53 91 0 53
Popowice etap IC 136 82 54 0 82
Buforowa 89 etap | 121 45 76 0 45
Legnicka 33 249 59 190 0 59
Dom Saski 57 2 0 2 1
Vena Mokotéw 186 16 0 21 0
RAZEM 2950 941 580 866 498
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Na dzien 31 grudnia 2019 roku catos¢ z 498 sprzedanych a nieprzekazanych lokali stanowia lokale w projektach
zakonczonych lub tych, ktérych zakonczenie planowane jest na 2020 rok, co — w potgczeniu z 580 lokalami w
ofercie — pozwala optymistycznie patrze¢ na potencjat do przekazywania lokali w catym 2020 roku, a co z tym
zwigzane, na przychody ze sprzedazy w 2020 roku.

3.2.2. KOMERCIJALIZACIA POWIERZCHNI
Wykres 1

<o Powierzchnia wynajeta [tys. m?]

30,0
25,0

20,0

tys. m?

15,0
10,0

5,0

0,0

2017 2018 2019
M Grona Park M Promenady Epsilon M Promenady Zita M Delta 44

* w kwietniu 2019 roku nastgpita sprzedaz budynku Delta 44

W 2019 roku w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych nastgpit wzrost poziomu najmu do 90%
posiadanej powierzchni, wzrosty rowniez przychody z tego tytutu (o 7% w stosunku do 2018 roku). Pozytywnie
przebiegaty takze renegocjacje konczacych sie uméw z dotychczasowymi najemcami. W kwietniu 2019 roku
nastapita sprzedaz budynku biurowo-ustugowego Delta 44 o powierzchni 4,3 tys. m? za cene 28,7 min zi, co
szczegotowo opisano w pkt. 11.6.1. ppkt. g niniejszego sprawozdania. W wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy
Vantage oraz sprzedazy spétek segmentu komercyjnego, opisanych szerzej w pkt. 11.6.1. ppkt. p niniejszego
sprawozdania, Grupa od 2020 roku nie bedzie prowadzita dziatalnosci w segmencie komercyjnym, z wyjgtkiem
budynkéw biurowych bedacych integralng czescia realizowanych projektow mieszkaniowych, np. dwéch
budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu; budowa jednego z nich rozpocznie sie w 2020 roku.

3.3. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY | UStUGI SPOLKI
Zgodnie ze strategig Grupy Vantage, Spotka Vantage Development S.A. jest spotkg zarzadzajacg, nieprowadzacy
bezposredniego wykonawstwa ustug dla odbiorcéw zewnetrznych, petniaca role partnera,
doradcy i integratora ustug, Swiadczonych przez spétki z Grupy Vantage na rynku.
Spotka swiadczy ustugi w zakresie m.in. obstugi i nadzoru procesu budowlanego, prowadzenia dziatan
sprzedazowych i marketingowych oraz posrednictwa w pozyskiwaniu finansowania na realizacje projektow
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deweloperskich. Spoétka w 2019 roku prowadzita réwniez dziatalno$¢ dodatkowg w zakresie najmu powierzchni
biurowe;j.

4. OTOCZENIE RYNKOWE

Grupa Vantage Development prowadzi swojg dziatalnos¢ deweloperska w segmencie mieszkaniowym na rynku
wroctawskim oraz od 2015 roku na rynku warszawskim. Dziatalno$¢ w zakresie segmentu komercyjnego Grupy
koncentrowata sie na rynku wroctawskim. Grupa byta takze obecna w Zielonej Gérze. Catos¢ przychoddw ze
sprzedazy spotki i Grupy Kapitatowej Vantage Development osiggana jest na terenie kraju.

4.1. PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY WE WROCLAWIU

Pomimo mato optymistycznych zapowiedzi rok 2019 okazat sie bardzo dobrym rokiem dla rynku deweloperskiego
w Polsce. Bardzo dobre rezultaty sprzedazowe osiggniete pod koniec roku spowodowaty, ze roczne wyniki liczone
tacznie dla szesciu najwiekszych rynkow przewyzszyty poziom z roku 2018. Rdwniez po stronie podazowej byt to
rok intensywnej pracy. Deweloperzy, pomimo pietrzacych sie trudnosci zwigzanych z procedurami
administracyjnymi, a takze dostepem do gruntéw budowlanych, wprowadzili do oferty wiecej nowych mieszkan,
niz przed rokiem. Niemniej jednak - zgodnie z przewidywaniami - sprzedaz w catym roku przewyzszyta nowa
podaz, zatem dostepna na koniec roku oferta zmalata, w poréwnaniu z korncem roku poprzedniego.
Systematycznie rosngce ceny — w niektorych miastach nawet szybciej, niz przed rokiem - wbrew oczekiwaniom
nie wptynety hamujgco na popyt na rynku nowych mieszkan w Polsce.

Réwniez we Wroctawiu rok 2019 zakonczyt sie lepszymi wynikami, niz przed rokiem. Wedtug szacunkéw firmy
Emmerson, w catym 2019 roku deweloperzy, dziatajgcy na rynku wroctawskim, sprzedali ponad 10 tys. nowych
mieszkan, co stanowi wynik o ok. 6% wyzszy, niz w roku 2018. Po stabym poczatku roku, ostatnie dwa kwartaty
wydzwignety roczne wyniki sprzedazowe powyzej poziomu z 2018 roku.

Wykres 2
Wolumen sprzedazy mieszkan we Wroctawiu
w latach 2016 - 2019 [szt.]
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b= Wielkos$¢ sprzedazy == Wielkos¢ oferty

Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Wroctawia — IV kwartat 2019, Emmerson
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Oferta wroctawskiego rynku pierwotnego osiggneta na koniec 2019 roku poziom 7,8 tys. mieszkan dostepnych
do sprzedazy i byta o okoto 4% wyzsza, niz przed rokiem. Wysoki poziom oferty wynika przede wszystkim z
wysokiej nowej podazy, utrzymujgcej sie niemal przez caty rok. Taki poziom oferty pozwolit utrzymac stolicy
Dolnego Slaska druga pozycje w grupie najwiekszych polskich rynkéw mieszkaniowych. W 2019 roku do oferty
we Wroctawiu wprowadzono, wedtug szacunkéw firmy Emmerson, okoto 10,7 tys. nowych mieszkan (wobec 9,6
tys. w 2018 roku). Nieznaczna przewaga podazy nad popytem nie wptyneta hamujgco na wzrost cen w miescie.
W ubiegtym roku po raz kolejny ceny na wroctawskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych wzrosty i to o prawie
12%.

Wykres 3

Srednia cena ofertowa mieszkan na rynku mieszkaniowym
we Wrodawiu w latach 2017 - 2019 (z1)
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Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Wroctawia — IV kwartat 2019, Emmerson

W 2019 roku przecietna cena ofertowa mieszkari deweloperskich w stolicy Dolnego Slaska pozostata w trendzie
wzrostowym. Na koniec 3 kwartatu przekroczony zostat prég 8 tys. zt/m?. Jest to tym samym najwyzszy poziom
cenowy notowany we Wroctawiu od 2010 roku. Wedtug danych firmy doradczej JLL ceny na rynku wroctawskim
nadal utrzymujg sie w tendencji wzrostowe] i w najblizszym czasie nie nalezy spodziewa¢ sie odwrdcenia tej
tendencji. Kluczowym czynnikiem dla cen na rynku niewatpliwie pozostaje ujemne w ujeciu realnie
oprocentowanie depozytéw bankowych. Ceny rosty we wszystkich wroctawskich dzielnicach. Obecnie najwyzsze
érednie ceny ofertowe notowane sg na terenie dwdch wroctawskich dzielnic: Starego Miasta i Srédmiescia, gdzie
$rednia cena ofertowa przekracza aktualnie poziom 10 tys. zt/m?.

4.2. RYNEK KOMERCYINY WE WROCLAWIU
Wroctaw niezmiennie pozostaje drugim po Krakowie najwiekszym regionalnym rynkiem biurowym w Polsce.
Catkowite zasoby powierzchni biurowej w stolicy Dolnego Slaska na koniec IV kwartatu 2019 roku wyniosty 1,18
mln m2.
Okoto 20% istniejacej podazy powierzchni biurowej we Wroctawiu jest zlokalizowane w historycznym centrum
miasta, a kolejne 30% w lokalizacjach okotocentralnych. Kolejne rejony biznesowe to Zachodni Obszar Biznesu
(okoto 30% catkowitych zasobdw) oraz obszar wzdtuz Potudniowej Osi Biznesu (ok. 10% istniejgcej podazy), zas
pozostate 10% powierzchni znajduje sie poza wymienionymi obszarami koncentracji.
0Od poczatku 2019 roku we Wroctawiu zrealizowano ok. 147 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej.
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Wykres 4

Roczna podaz powierzchni biurowej we Wroctawiu (2014 — 2019)

ROCZNA NOWA PODAZ WE WROCLAWIU (m?)
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Prognoza na podstawie projektow w budowie

Wolumen transakcji najmu w okresie od stycznia do grudnia wynidst 125 tys. m?, co jest wynikiem nizszym w
poréwnaniu ze $redniorocznym popytem na poziomie 150 tys. m2.
Wykres 5

Roczny popyt na powierzchnie biurowa we Wroctawiu (2013 — 2019)
ROCZNY POPYT WE WROCLAWIU (m2)
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Na koniec IV kwartatu 2019 roku wskaznik pustostanéw wynidst do 12,5%.
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Wykres 6 Wspotczynnik pustostanéw we Wroctawiu (2014 — 2019 roku)

WSPOECZYNNIK PUSTOSTANGOW WE WROCLAWIU

Wazrost
wspdiczynnika 0%
pustostanéw 2014 2015 2016 2017 2018 2019

W minionym kwartale czynsze ofertowe pozostawaty na poziomie zblizonym do stawek oferowanych w
poprzednich okresach. Czynsze wywotawcze w obiektach klasy A ksztattowaty sie miedzy 10 a 16
EUR/m?/miesigc, natomiast w budynkach klasy B miedzy 10 a 13 EUR lub 40-55 PLN/m?/miesigc. Czynsze
efektywne byty przecietnie ok. 15-20% nizsze, niz oferowane stawki wywotawcze.

Il. Dziatalnos¢ Spotki i Grupy Kapitatowej Vantage Development

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest dziatalnos¢ holdingowa. Spdtka jest podmiotem
dominujgcym wobec jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej Vantage Development. Do zadan Spotki
nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych rozwoju Grupy Kapitatowej, decyzji
inwestycyjnych, w tym decyzji dotyczacych zaangazowania kapitatowego w nowe przedsiewziecia, nabywanie
lub zbywanie akcji lub udziatow w spétkach. Spétka decyduje o rozwigzaniach w zakresie polityki rachunkowosci
i controllingu, koordynuje dziatania marketingowe jednostek zaleznych, jest réwniez odpowiedzialna za
koordynowanie polityki finansowej oraz organizacje finansowania dziatalnosci jednostek Grupy Kapitatowej.

Drugim istotnym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest zarzadzanie projektami deweloperskimi realizowanymi
przez spotki nalezagce do Grupy Kapitatowe] oraz spoza niej. Spdtka swiadczy ustugi w zakresie m.in. obstugi i
nadzoru procesu budowlanego, prowadzenia dziatan sprzedazowych i marketingowych oraz posrednictwa w
pozyskiwaniu finansowania na realizacje projektow deweloperskich. Spétka w 2019 roku prowadzita réwniez
dziatalno$¢ dodatkowa w zakresie najmu powierzchni biurowej. W dniu 31 grudnia 2019 roku spétki, do ktérych
nalezaty obiekty komercyjne, zostaty zbyte.

Dotychczas dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Vantage Development skoncentrowana byta na realizacji projektéw
mieszkaniowych, tj. budowie i sprzedazy mieszkan na terenie Wroctawia, gdzie Emitent jest jednym z liderow.
Dodatkowo Grupa z sukcesami prowadzita dziatalno$¢ na rynku komercyjnym, tj. budowata i wynajmowata
powierzchnie biurowe i w parkach handlowych.

W efekcie zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage, opisanej szerzej w pkt. VII.3. niniejszego sprawozdania,
zmieniona zostata strategia Grupy Vantage, zgodnie z ktérg sprzedaz lokali mieszkaniowych kontynuowana
bedzie na poziomie okoto 500 lokali rocznie, natomiast dziatalnos¢ Grupy skupiona bedzie w ciggu najblizszych 5
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lat na wybudowaniu i wprowadzeniu do oferty 10.000 mieszkan na wynajem, w réznych miastach Polski. Grupa
nie bedzie prowadzita dziatalnosci komercyjnej zwigzanej z najmem powierzchni biurowych, z wyjatkiem
budynkéw biurowych bedacych integralng czesciag realizowanych projektow mieszkaniowych, np. dwdéch
budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu.

1. PROJEKTY DEWELOPERSKIE REALIZOWANE PRZEZ GRUPE KAPITAtOowA VANTAGE
DEVELOPMENT

1.1. PROJEKTY MIESZKANIOWE REALIZOWANE WE WROCLAWIU

Promenady Wroctawskie

Promenady Wroctawskie to wyjatkowa inwestycja na
mapie Wroctawia. Na zlokalizowanym wzdtuz gtéwnej
odnogi Odry i oddalonym zaledwie o 3 km od Rynku
obszarze 15 hektaréw powstaje nowa dzielnica Wroctawia
z dwiema wyodrebnionymi strefami — mieszkaniowo-
ustugowa (obejmujgcg docelowo okoto 2.000 mieszkan)
oraz biurowg (Promenady Business Park oferujace okoto
90 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej). Wazng
czescig projektu sg liczne zaplanowane tereny zielone oraz
witasne nadbrzeze.

Czes$¢ mieszkaniowa obszaru zostanie zrealizowana w 10
etapach. W dziewieciu juz zakonczonych wybudowano tgcznie prawie 2.000 lokali. Obecnie trwa sprzedaz
ostatniego X etapu inwestycji. Na koniec grudnia 2019 roku w ofercie pozostawato 106 lokali.

Login City

Bestsellerowy projekt przy ul. Grabiszynskiej, ktérego
budowa rozpoczeta sie w | kwartale 2017 roku. Realizacja
159 mieszkan oraz powierzchni biurowych i handlowych
zakonczyta sie w Il kwartale 2018 roku. Na koniec grudnia
2019 roku do sprzedazy pozostaty 2 lokale ustugowe.
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Dorzecze Legnickiej

Projekt powstat na dziatlce o powierzchni 3 hektaréw,
ktéra zlokalizowana jest na wroctawskim osiedlu
Popowice przy ulicy Matopanewskiej.  Zrealizowane
zostato 629 mieszkan w Ill etapach. Projekt od momentu
wprowadzenia do sprzedazy w 2017 roku | etapu
inwestycji zdobyt uznanie klientéw, ktére nie stabto we
wszystkich kolejno realizowanych etapach. Pierwsza czes¢
przekazan lokali rozpoczeta sie w listopadzie 2018 roku,
kolejne w 11, Il'i IV kwartale 2019 roku. Na koniec grudnia
2019 roku do sprzedazy pozostato 15 lokali w etapie lIl.

Port Popowice

Projekt Vantage Development realizowany jest wspodlnie ze
sp6tkg Rank Progress S.A. na wroctawskich Popowicach.
Pierwsza faza inwestycji zaktada budowe ponad 1.200
mieszkann, z czego 164 udostepniono w ofercie w
listopadzie 2018 roku. Na poczatku marca 2019 roku
wprowadzono do sprzedazy kolejnych 144 lokali w
budynku B, zlokalizowanym w bezposrednim sgsiedztwie
parku, a w Il kwartale 2019 roku kolejne 136 lokali w
budynku C. Pierwsze lokale z etapu | A przekazane zostaty

klientom w IV kwartale 2019 roku z bardzo pozytywnym
odbiorem wsréd klientéw. Do jednego z lokali ustugowych przeniesiony zostat Salon sprzedazy mieszkan
Vantage. Na koniec grudnia 2019 roku w ofercie znajdowato sie 181 lokali w etapach 1 A,IBilC.

Kameralna Klecina

To kameralny projekt zlokalizowany w potudniowej czesci
Wroctawia, zostat wprowadzony do oferty we wrzesniu
2018 roku. Sktada sie z 5 budynkéw (w tym 4 w zabudowie
willowej), w ktérych powstato tacznie zaledwie 79
mieszkan. Inwestycja zakonczona zostata w grudniu 2019
roku. Na koniec grudnia 2019 roku do sprzedazy pozostato
10 lokali.
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Buforowa 89

Inwestycja powstanie w 3 etapach i obejmowac bedzie ok.
400 mieszkan. Obecnie w ofercie znajduje sie etap I, w
ramach ktdorego powstanie 121 lokali, zlokalizowanych w 2
nowoczesnych  budynkach. Metraze funkcjonalnie
zaprojektowanych i ustawnych mieszkan oscylujg w
granicach od 30 do 84 m2. Zakoriczenie etapu | inwestycji
planuje sie na Il kwartat 2020 roku. Jest to pierwsza
inwestycja realizowana przez spétke VD Budownictwo sp.

z0.0., petniagca role generalnego wykonawcy w strukturach
Grupy Vantage. Na koniec grudnia 2019 roku w ofercie znajdowato sie 76 lokali.

Legnicka 33

Inwestycja znajduje sie w centrum Wroctawia i posiada petng
infrastrukture handlowo-ustugowg w okolicy. W ofercie
znajdujg sie mieszkania o réznorodnych metrazach od 39 do
99 m2. Na parterze znajdg sie lokale ustugowe.

Sprzedaz rozpoczeta sie w sierpniu 2019 roku, inwestycja
cieszy sie duzym zainteresowaniem wsrdéd klientow.
Zakonczenie realizacji planowane jest na koniec 2020 roku.
Na koniec grudnia 2019 roku w sprzedazy pozostato 190

lokali

1.2. PROJEKTY MIESZKANIOWE ZREALIZOWANE W WARSZAWIE

Dom Saski, Warszawa

Projekt na Saskiej Kepie, w ramach ktérego powstato 56
mieszkan. Budowa zostata ukoriczona w IV kwartale 2017 roku,
a sprzedaz zakoniczyta sie w 2019 roku.
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Vena Mokotéw, Warszawa

Ten warszawski projekt to 3 nowoczesne budynki mieszkalne
z garazem podziemnym usytuowane przy ulicy Pory 57 w
dzielnicy Mokotéw. Do oferty trafity 183 mieszkania o
podwyzszonym standardzie. Realizacja projektu rozpoczeta sie
w styczniu 2017 roku, a zakonczyta w Il kwartale 2018 roku.
Sprzedaz lokali w projekcie zakonczyta sie w 2019 roku.

1.3. PROJEKTY KOMERCYJNE

W kwietniu 2019 roku nastapita sprzedaz budynku biurowo-ustugowego Delta 44 o powierzchni 4,3 tys. m? za
cene 28,7 min zi, co szczegétowo opisano w pkt. 11.6.1. ppkt. g niniejszego sprawozdania.

W wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanych
szerzej w pkt. 11.6.1. ppkt. p niniejszego sprawozdania, Grupa od 2020 roku nie bedzie prowadzita dziatalnosci w
segmencie komercyjnym, z wyjatkiem budynkdéw biurowych bedacych integralng czescig realizowanych
projektéw mieszkaniowych, np. dwdéch budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu; budowa jednego z nich
rozpocznie sie w 2020 roku.

Realizowane w 2019 roku projekty komercyjne opisano ponizej.

Promenady Epsilon

Promenady Epsilon to pierwszy biurowiec wroctawskiego
projektu Promenady Business Park. Zaletg budynku s3
elastyczne moduty dla najemcéw (od 150 m?) oraz lokalizacja:
dobry dojazd do lotniska oraz wezta autostrad A4 i A8,
bezposrednie sgsiedztwo stacji kolejowej Wroctaw Nadodrze
oraz wezta linii tramwajowej i autobusowej. Catkowita
powierzchnia uzytkowa biur wynosi 7,1 tys. m2. Na koniec 2019
roku budynek wynajety byt w 96%.

Promenady Zita

Promenady Zita to kolejny biurowiec projektu Promenady
Business Park. Inwestycja zostata zrealizowana w czterech
fazach, a catkowita powierzchnia uzytkowa biur do wynajecia
wynosi 22,3 tys. m?2. Dla najemcéw dostepne sg 394 miejsca
postojowe. Wysokiej jakosci instalacje gwarantujg komfort
pracy oraz ograniczenie kosztéw zwigzanych z eksploatacyjna
powierzchni, czego potwierdzeniem jest certyfikat LEED na
najwyzszym poziomie Platinum.

Zakoniczenie budowy ostatniej fazy budynku Promenady Zita
nastgpito w 2016 roku. Na koniec 2019 roku poziom komercjalizacji wynosit 87%. W czerwcu 2019 roku w
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budynku uruchomione zostato biuro serwisowane — coworkingowe pod nazwg WORKO, ktére zajeto
powierzchnie 1.000 m2.

Grona Park

Park Handlowy miesci sie na terenie o powierzchni 1 hektara
przy ul. Wiejskiej w Zielonej Gorze. Obiekt na koniec 2019 roku
wynajety byt w 99%. Jednym z pierwszych najemcéw Parku
Handlowego Grona Park zostat supermarket ,Piotr i Pawet”,
ktérego lokal zajmuje przeszto 1,0 tys. m? powierzchni.
Pozostali najemcy to marka odziezowa KIK, TelePizza, Selene
materace, Sklep zoologiczny i Hecht — dostawca sprzetu

ogrodniczego. Grona Park to 2,8 tys. m? powierzchni handlowej
oraz budynek biurowy o pow. 0,9 tys. m2. Budynek biurowy wynajety byt w 84%.

Delta 44

Delta 44 jest budynkiem handlowo - ustugowo - biurowym
potozonym w samym centrum Wroctawia.
W bezposrednim sgsiedztwie biurowca znajduje sie
Dworzec Gtoéwny PKP oraz PKS. W obiekcie znajduje sie
ponad 4,3 tys. m? powierzchni biurowej i handlowe;j.

Budynek zostat sprzedany zewnetrznemu inwestorowi w
dniu 5 kwietnia 2019 roku.

2. PobsTAWOWI KONTRAHENCI SPOLKI | GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

W zwigzku z podstawowg dziatalnoscig Grupy Kapitatowej realizowang w 2019 roku, ktéra w najistotniejszym
obszarze jest zwigzana z realizowanymi projektami deweloperskimi, w roku 2019 gtéwnymi dostawcami Grupy
byty firmy budowlane realizujgce w formie generalnego wykonawstwa budowy poszczegdlnych obiektow.

Grupa poza zakupami dziatek, obstugg zarzadcza oraz prawng projektdw inwestycyjnych w 2019 roku
bezposrednio prowadzita rowniez prace budowlane poprzez powotang w 2018 roku w ramach Grupy spétke VD
Budownictwo sp. z o0.0. Spotka ta w 2019 roku realizowata jako Generalny Wykonawca jedng inwestycje
(Buforowa 89 etap 1), a pozostate inwestycje realizowane byty przez zewnetrznych Generalnych Wykonawcéw.
Do obszaru odpowiedzialnosci Generalnych Wykonawcéw nalezy wiekszos¢ dziatan zwigzanych z
przeprowadzaniem procesu inwestycyjnego. Generalni Wykonawcy sg wytaniani na etapie budzetowania
poszczegdlnych projektéw. Proces ich wytaniania opiera sie na analizie wskaznikéw ekonomicznych oraz
wszelkich aspektow pozwalajgcych sprawnie i terminowo doprowadzi¢ projekt do fazy przekazania lokali
klientom koncowym. Dzieki takiej organizacji projektu do Generalnych Wykonawcéw nalezy obowigzek
organizacji, synchronizacji i optymalizacji dziatan poszczegdlnych wykonawcéw ustug na placu budowy. Grupa,
przeprowadzajgc dziatania budzetowania projektéw inwestycyjnych, ocenia oferty poszczegélnych wykonawcow
tak, aby do kazdego projektu dobra¢ optymalnego dostawce ustugi budowlane;j.
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W roku 2019 Grupa Vantage prowadzita wspétprace z dwoma generalnymi wykonawcami. Strukture obrotéw z
poszczegdlnymi Generalnymi Wykonawcami w 2019 roku przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 5

Gtéwni dost:
6wni dostawcy Wartosé Struktura
[tys. 1] [%]

ERBUD S.A. 206 154,8 84%
TOM-Instal Sp. z 0.0. 38 735,8 16%
Razem koszty operacyjne 244 890,6 100%

Mimo, iz ERBUD S.A. realizuje wiekszos¢ inwestycji i wartos¢ obrotéw z tym dostawcg stanowi 84% wartosci
wszystkich obrotéw z Generalnymi Wykonawcami, wedtug oceny Zarzadu nie istnieje uzaleznienie od tego
podmiotu. Nie istniejg takze zadne powigzania formalne pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej Vantage a ERBUD
S.A.

Nie istniejg ponadto zadne powigzania formalne pomiedzy spotkami Grupy Kapitatowej Vantage a TOM-Instal
Sp. z 0.0. ani uzaleznienie od tego podmiotu. Nie istnieje réwniez uzaleznienie od jakiegokolwiek innego
dostawcy Grupy Kapitatowej Vantage.

Po stronie przychoddw z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci mamy do czynienia z duzg dywersyfikacjg
klientow i nie wystepuje ryzyko uzaleznienia Grupy od poszczegdlnych odbiorcéw. Transakcje z zadnym z
odbiorcéw nie przekroczyty 10% przychoddw Grupy.

W odniesieniu do Spétki Vantage Development S.A. nie wystepuje koncentracja wsrod dostawcdw ani odbiorcéow
na poziomie co najmniej 10%, ktéra stanowitaby uzaleznienie Spétki od jednego podmiotu. Wsrédd klientéw Spotki
znajdujg sie prawie wyfacznie podmioty powigzane, z ktérymi transakcje opisano w Nocie 38 Jednostkowego
Sprawozdania Finansowego Vantage Development S.A. za 2019 rok.

3. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI SPOtKI I GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT
3.1. CELE | PLAN DZIAtAN GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT ORAZ EMITENTA NA 2020 ROK ORAZ
REALIZACJA STRATEGII W 2019 ROKU

W efekcie zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage, opisanej szerzej w pkt. VII.3. niniejszego sprawozdania,
zmieniona zostata strategia Grupy Vantage, zgodnie z ktdra:

e sprzedaz lokali mieszkaniowych kontynuowana bedzie na poziomie okoto 500 lokali rocznie,
e wciggu 5 lat do oferty wprowadzone zostanie 10.000 mieszkan na wynajem, w réznych miastach Polski,

e Grupa nie bedzie prowadzita dziatalnosci komercyjnej zwigzanej z najmem powierzchni biurowych, z
wyjatkiem budynkéw biurowych bedacych integralng czescig realizowanych projektow mieszkaniowych,
np. dwéch budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu.
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Realizacja zatozonej strategii w 2020 roku bedzie wigzata sie z kontynuacjg realizacji projektow przeznaczonych
do sprzedazy, jednak w mniejszym zakresie niz w poprzednich latach, a ponadto z wykorzystaniem obecnego
banku ziemi, posiadanego przez Vantage oraz ze zintensyfikowaniem zakupow gruntéw pod nowe inwestycje,
gtéwnie przeznaczone na wynajem, ktére prowadzone bedg w réznych miastach Polski. W swoich dziataniach
Grupa udowadnia umiejetnos¢ sprawnego przygotowania atrakcyjnych projektéw, nie tylko na posiadanych
wczesniej nieruchomosciach, ale réwniez na tych nowo nabytych, co w potaczeniu ze zdolnoscig efektywnego
pozyskiwania i wykorzystywania s$rodkow finansowych zapewnia mozliwos¢ realizacji przyjetej strategii.
Prowadzone dziatania bedg zmierza¢ do zapewnienia jeszcze lepszej pozycji Emitenta na rynku nieruchomosci
oraz do dtugofalowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy Emitenta.

Analizujgc otoczenie Grupy, czynnikiem o znaczacym wptywie na jej dziatalno$¢ w 2020 roku nadal beda
prognozowane niskie stopy procentowe. Zapewniajg one nizsze koszty finansowania zaréwno dla Grupy, jak i jej
potencjalnych klientéw, co powinno pozytywnie przetozyé sie na dziatalnos¢ Grupy Vantage Development
w 2020 roku. Pozytywny wptyw powinna mie¢ utrzymujaca sie dobra kondycja sektora nieruchomosci.

Wptyw na rynek nieruchomosci moze mieé takze konieczno$¢ posiadania 20-procentowego wktadu wtasnego
przy zacigganiu kredytu hipotecznego, cho¢ w tym momencie nalezy podkresli¢, ze coraz wiecej nabywcow
mieszkan dokonuje zaptaty ceny bez zaciggania kredytu hipotecznego.

Dobrej kondycji catego sektora sprzyja¢ bedzie jednak otoczenie makroekonomiczne. Poprawiajgce sie dane
odnos$nie wzrostu gospodarczego i niskie bezrobocie przektadajg sie na rosngce mozliwosci spoteczeristwa
odnosnie zakupu nieruchomosci. Waznym czynnikiem wzmacniajgcym popyt na mieszkania bedzie takze rosngca
liczba przyjezdzajgcych do Polski cudzoziemcow, ktdrzy szukajg przy tym mozliwosci juz nie tylko wynajecia, ale i
zakupu wtasnego mieszkania.

Dziatania podjete w roku 2019 zgodne byly z zatozonymi celami strategicznymi. Na 2019 rok Grupa planowata
wprowadzenie do oferty ok. 1.200 lokali, sprzedaz ok. 900 lokali oraz przekazanie ok. 800 lokali, a takze
pozyskanie najemcow na okoto 5 tys. m? powierzchni komercyjnej i rozbudowanie portfela nieruchomosci
mieszkaniowych poprzez zakupy nieruchomosci, pozwalajgce na realizacje kolejnych 800 lokali. Liczba
ostatecznie sprzedanych lokali w 2019 byta wyzsza niz zaktadana w planach - 941 lokali, rdwniez uzyskane ceny
byty wyzsze od budzetowanych. W 2019 roku przekazano tgcznie 866 lokali, w tym 843 lokale we Wroctawiu, co
jest najwyzszym wynikiem w historii Grupy. Udato sie takze zwiekszy¢ poziom najmu powierzchni komercyjnych
do 90% (tj. o0 1,7 tys. m?, wytgczajac powierzchnie budynku Delta44, sprzedanego w kwietniu 2019 roku). W 2019
roku Grupa zrealizowata zaktadany harmonogram dziatan w ramach dziatalnosci operacyjnej, rozpoczecie
realizacji kilku projektow zostato przesuniete na 2020 rok. Prace przy poszczegdlnych projektach deweloperskich
byty realizowane w terminie i zgodnie z zatozeniami.

W 2020 roku Grupa planuje:

e wprowadzi¢ do oferty sprzedazy okoto 300 lokali,

e rozpocza¢ budowe okoto 1.000 lokali na wynajem oraz pierwszego budynku biurowego w Porcie
Popowice,

e sprzedac okoto 600 lokali,

e przekazac okoto 900 lokali (wiekszos¢ przekazan zaplanowano na IV kwartat 2020 roku),

e znaczgco rozbudowac portfel nieruchomosci mieszkaniowych, gtéwnie przeznaczonych na wynajem,
poprzez zakupy nieruchomosci, w réznych miastach Polski.
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3.2. NIERUCHOMOSCI W POSIADANIU GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT W 2019 ROKU
Grupa Kapitatowa Vantage Development swoje plany rozwoju opiera na stale rozbudowywanym banku ziemi,
tj. posiadanych nieruchomosciach, ktére wedtug stanu na koniec 2019 roku pozwalaty na wybudowanie
0k.3.300 lokali. Ponadto w styczniu 2020 roku Grupa zabezpieczyta zakup czterech nieruchomosci w
Poznaniu, co doktadnie opisano w punktach 11.6.1. ppkt. g oraz 11.6.2 ppkt a, b i ¢ niniejszego sprawozdania.

W wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego,
opisanych szerzej w pkt. 1.6.1. ppkt. p niniejszego sprawozdania, Grupa nie posiada juz komercyjnych
nieruchomosci pracujacych, z wyjatkiem gruntu pod projekty biurowe i ustugowe o powierzchni ok. 17 tys.
m? na terenie projektu Port Popowice oraz — prezentowanych w nieruchomosciach niepracujacych - dziatek
na sprzedaz, z przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng i blizniaczg oraz ustugi wspierajgce w Sadkowie
koto Wroctawia.

3.3. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzad Vantage Development S.A. pozytywnie ocenia mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
realizowanych w ramach Grupy. Zrédtem finansowanie przysztych projektéw beda $rodki wiasne oraz
kredyty celowe. Posiadany bank ziemi, plany rozwoju oraz przyjeta przez Zarzad struktura finansowania
kolejnych inwestycji zapewniajg petng zdolno$¢ do finansowania obecnych i planowanych projektow.

4. ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA DZIAtALNOSCI SPOtKI | GRUPY VANTAGE
DEVELOPMENT

Zidentyfikowane ryzyka dziatalnosci Spétki jak i Grupy sg tozsame i dotyczg catej Grupy i Emitenta:

4.1. RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA SWIADCZENIA UStUG JEDYNIE NA RZECZ SPOLEK Z GRUPY

VANTAGE
Spotka Vantage Development S.A. swiadczy ustugi gtéwnie na rzecz spétek z Grupy Vantage, ktérych
podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest dziatalnos¢ deweloperska. W zwigzku z tym Spdtka narazona jest
posrednio na ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci deweloperskiej. Spétki z Grupy Vantage w wiekszosci
ze Spotka tgczg umowy o zarzadzanie projektami deweloperskimi. Tym samym Spotka poprzez swoje dziatania,
dzieki doswiadczeniu i znajomosci rynku stara sie minimalizowa¢ ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci
deweloperskiej.

4.2, RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA EKONOMICZNA W KRAJU
Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spoétki i Grupy, jest Scisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysokos¢ stop procentowych,
bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw moga
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe domy i mieszkania oraz nieruchomosci komercyjne,
a takze wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mieé negatywny wptyw na sytuacje finansowg
Spotki i Grupy.
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4.3, RYZYKO ZWIAZANE Z NIETERMINOWYMI ZAPLATAMI
W zwigzku z ewentualnymi opdznieniami ptatnosci przez kontrahentéw istnieje ryzyko, ze w zwigzku
z koniecznoscig wykorzystania obcych zrédet finansowania mogg wzrosng¢ koszty finansowe, co mogtoby miec
negatywny wptyw na sytuacje Spotki i Grupy.

4.4, RYZYKO ZWIAZANE ZE ZREALIZOWANIEM ZABEZPIECZEN NA AKTYWACH SPOtKI
Spotka ustanowita na rzecz bankdéw kredytujgcych projekty deweloperskie zabezpieczenia, miedzy innymi w
postaci zastawdw rejestrowych na udziatach w spétkach z Grupy Vantage oraz hipotek na nieruchomosciach
bedacych wtasnoscig bgdz w uzytkowaniu wieczystym Spotki. Spétka zwraca uwage na fakt, iz pomimo ze w chwili
obecnej zobowigzania sptacane sg terminowo, Spotka nie moze zagwarantowac, iz w przysztosci sptaty beda
realizowane przez Spoétke w terminie. W konsekwencji banki mogg by¢ uprawnione do zaspokojenia swoich
wierzytelnosci przez wykonanie uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami na obcigzonych
sktadnikach majgtkowych. Stan taki mégtby utrudnié Spétce mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci na zaktadanym
poziomie, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spétki i Grupy.

4.5, RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIERANIEM TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W toku prowadzonej dziatalnosci Spétka i inne podmioty z Grupy Vantage zawierajg wiele transakcji
z podmiotami powigzanymi, w tym podmiotami powigzanymi ze Spotka kapitatowo. Transakcje te zapewniajg
efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w ramach Grupy Vantage i obejmujg, miedzy innymi,
wzajemne Swiadczenie ustug, przenoszenie aktywdw, kompensate wzajemnych naleznosci oraz inne transakcje,
dokonywane w ramach Grupy Kapitatowej. Z uwagi na przepisy podatkowe dotyczgce warunkow transakcji
zawieranych przez podmioty powigzane, w tym w szczegdlnosci stosowanych w tych transakcjach cen (ceny
transferowe) oraz wymogdw dokumentacyjnych odnoszgcych sie do takich transakcji, nie mozna wykluczy¢, iz
Grupa moze byé¢ przedmiotem kontroli i innych czynnosci sprawdzajacych podejmowanych przez organy
podatkowe w powyzszym zakresie. Ryzyko, jakie sie w zwigzku z tym pojawia dla Spétki oraz podmiotéw z Grupy
Vantage, zwigzane jest z brakiem rozréznienia w polskim prawie podatkowym, a takze w praktyce dziatania
organow podatkowych i sgdéw administracyjnych, koncepcji ,planowania podatkowego” rozumianego jako
podejmowanie dziatan mieszczacych sie w granicach prawa, majacych na celu zmniejszenie obcigzen
podatkowych, od dziatania na granicy prawa badz to wykraczajgcego poza ramy prawne majacego na celu tylko
i wytgcznie omijanie przepiséw podatkowych. Ewentualne zakwestionowanie przez organy podatkowe transakgcji
realizowanych z udziatem podmiotéw powigzanych, w tym ich warunkéw cenowych, termindw ptatnosci,
celowosci lub innych warunkdw takich transakcji, wiaczajgc w to takze transakcje zwigzane z realizacjg praw z
akcji Spotki, moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacja finansowg Spoétki.

4.6. RYZYKO CEN NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH ORAZ CEN GRUNTOW
Wyniki finansowe oraz poziom marz realizowanych przez Grupe zalezy w duzym stopniu od cen nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce, w szczegdlnosci we Wroctawiu. W przypadku znaczacego spadku cen Grupa moze
zanotowac obnizenie wyniku finansowego na skutek przeszacowania wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
oraz spadek marzy na dziatalnosci deweloperskiej. W celu zabezpieczenia odpowiedniej ilosci gruntu pod przyszte
mieszkaniowe projekty deweloperskie Grupa posiada tzw. bank ziemi. Zatamanie sie cen gruntéw wptynetoby na
obnizenie sie wartosci gruntéw juz posiadanych przez Spoétke i koniecznosé realizacji projektéw przy
uwzglednieniu wyzszych kosztow gruntu w stosunku do firm konkurencyjnych realizujacych projekty na gruntach
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nabywanych na biezgco w cenach rynkowych. Tym samym Grupa realizowataby relatywnie nizsze marze na
projektach prowadzonych z wykorzystaniem gruntu nabytego po wyzszych cenach.

4.7. RYZYKO ZWIAZANE OGRANICZONA LICZBA GENERALNYCH WYKONAWCOW | ICH SYTUACIA

FINANSOWA

Realizacja projektéw deweloperskich przez Grupe odbywa sie gtéwnie przy udziale generalnego wykonawstwa.
Grupa w okresie sprawozdawczym wspotpracowata z piecioma generalnymi wykonawcami, przy czym wiekszosc
projektow realizowat jeden z wykonawcow, spétka ERBUD S.A. Terminowos$¢ wykonawstwa, jak i kondycja
finansowa generalnych wykonawcéw majg bezposredni wptyw na osiggane przez Grupe wyniki finansowe. Grupa
ogranicza powyzsze ryzyko poprzez wzmozong okresowg kontrole prowadzonych projektéw, pod katem
terminowosci i jakosci wykonawstwa, co pozwala na podjecie szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych.
Wieloletnia i pozytywnie oceniana przez Grupe wspotpraca z generalnymi wykonawcami, wptywa na rozszerzanie
wspotpracy na kolejnych projektach deweloperskich. W sierpniu 2018 roku zostata podjeta decyzja o zmianie
sposobu realizacji wybranych inwestycji Grupy w ten sposéb, ze czesé inwestycji deweloperskich Grupa bedzie
realizowac sitami wtasnymi. W konsekwencji Grupa powotata w swojej strukturze spétke VD Budownictwo sp. z
0.0., ktéra realizuje i bedzie realizowata cze$¢ przysztych inwestycji w systemie generalnego wykonawstwa.

4.8. RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACIA PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania, a
nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty sa, ze swej istoty, obarczone
okreslonym ryzykiem. Wystgpienie jakiegokolwiek ryzyka zwigzanego z dziatalnoscia deweloperska moze
spowodowac opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw z takiego
projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny
wptyw na wyniki finansowe Grupy.

4.9, RYZYKO ZWIAZANE Z CYKLICZNO§CIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje cyklicznos¢. W zwigzku z tym liczba corocznie
oddawanych nowych mieszkan zmienia sie z roku na rok w zaleznosci miedzy innymi od: ogdlnych czynnikéw
makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych obszarach miejskich, dostepnosci
finansowania oraz cen mieszkan juz istniejgcych i nowych. Zazwyczaj skutkiem zwiekszonego popytu jest wzrost
marzy deweloperdow oraz wzrost liczby nowych projektéw. Ze wzgledu na czas trwania procesu inwestycyjnego,
istnieje ryzyko, ze po ukonczeniu projektu rynek bedzie nasycony i deweloper nie bedzie w stanie sprzedaé
mieszkan bez obnizenia marzy zysku. Cyklicznosé rynku moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnosé,
ptynnos¢, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy Grupy. Zdaniem analitykdw, najpowazniejszym obecnie
zagrozeniem dla utrzymania koniunktury na rynku mieszkaniowym jest ewentualny wzrost stop procentowych,
ktéry z jednej strony moze zmniejszy¢ liczbe inwestycyjnych zakupow mieszkan (poprzez wzrost atrakcyjnosci
lokat bankowych), a z drugiej zwiekszy¢ koszt kredytéw hipotecznych.

4.10. RYZYKO REGULACYINE
Grupa w realizacji swoich celéw, w aktualnym stanie legislacyjnym, narazona jest na ryzyko nadmiernego
unormowania prawnego okreslonego wycinka realiéw spoteczno-gospodarczych, ograniczajgcego, albo
zmieniajgcego wolnosé gospodarczy, ryzyko niedostatecznego uregulowania danego obszaru realiéw spoteczno-
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gospodarczych, pozostawienie luk prawnych, ryzyko niestosowalnosci w praktyce okreslonych unormowan
prawnych, ryzyko inflacji aktow prawnych. Wskazane ryzyka regulacyjne minimalizowane sg poprzez state
monitorowanie i opiniowanie aktéw prawnych, informowanie pracownikéw, wspétpracownikéw oraz jednostek
organizacyjnych Grupy Vantage o obowigzkach ptynacych ze zmian obowigzujgcego prawa.

4.11. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM STABILNOSCI POLSKIEGO SYSTEMU PRAWNEGO | PODATKOWEGO
Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze interpretacje prawa oraz praktyka
jego stosowania. Normy prawne mogg podlega¢ zmianom na korzys¢ przedsiebiorcéw, lecz mogg takze
powodowaé negatywne skutki. Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje, zwtaszcza w
odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i
ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw wartosciowych, mogg wywota¢ negatywne
konsekwencje dla Spotki. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepisdw podatkowych.
Brak jest jednolitosci w praktyce organdw skarbowych i orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania.
Przyjecie przez organy podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez Emitenta moze
implikowad pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptyngé na osiggane wyniki i perspektywy
rozwoju.
Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych, fizycznych, podatku
od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
traktowanie podatnikdw przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i nieprzewidywalnosé.
Obowigzujace regulacje zawierajg rowniez sprzeczne przepisy i niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach
co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy poszczegdlnymi organami panstwowymi,
jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami. Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli
wtadz, ktére w razie wykrycia nieprawidtowosci uprawnione sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z
odsetkami. Deklaracje podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli wiadz skarbowych przez okres pieciu lat, a
niektore transakcje przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, mogg zostac
zakwestionowane na gruncie skutkéw podatkowych przez wtasciwe wiadze skarbowe. W efekcie kwoty
wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie, po ostatecznym ustaleniu
ich wysokosci przez wiadze skarbowe.
W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent na biezgco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz
korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;j.

4.12. RYZYKO ZWIAZANE Z TRUDNOSCIAMI W UZUPEENIANIU BANKU ZIEMI

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra
lokalizacja inwestycji. Spotka prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntéw pod przyszte
projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewni¢, iz w przysztosci pozyska odpowiednie grunty pod
lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkdd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczy¢
nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonno$¢ uzyskiwania pozwolen na budowe, brak
dostepnosci do podstawowe;j infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem
kazdego gruntu nie da sie wykluczy¢, iz Spotka nie napotka nieoczekiwanych przeszkdd powodujgcych
zwiekszenie kosztéw przygotowania gruntéw pod budowe.

Vantage Development 25



/
J DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE Z DZIAtALNOSCI

4.13. RYZYKO WZROSTU CEN MATERIALOW BUDOWALNYCH ORAZ KOSZTOW PRACY

Wozrost cen materiatéw oraz kosztow pracy podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na
rentownos¢ projektu. Wobec rosngcej liczby rozpoczynanych budoéw, nie tylko w sektorze mieszkaniowym, w
ostatnich kwartatach obserwowany jest wyrazny wzrost zapotrzebowania na materiaty oraz site roboczg. W
efekcie spotki budowlane muszg zmierzy¢ sie z rosngcymi kosztami wykonawstwa, a chcac zachowad rentownosé
na odpowiednim poziomie, proponujg spotkom deweloperskim wyzsze ceny za swoje ustugi. Nalezy pamietac, ze
na konkurencyjnym rynku, podnoszenie przez deweloperéw cen sprzedazy mieszkan jest mocno utrudnione.
Otoczenie rosnacych kosztow wykonawstwa oraz dosc¢ stabilnych cen mieszkan moze doprowadzi¢ do spadku
rentownosci podmiotéw z Grupy Emitenta. Ponadto trudnosci z zaopatrzeniem oraz zakontraktowaniem przez
generalnego wykonawce pracownikéw skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw
deweloperskich.

4.14. RYZYKO ZMIAN DOSTEPNOSCI FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Zawirowania na rynkach finansowych oraz zwigzane z kredytami walutowymi, na przestrzeni minionych lat
doprowadzity do zmiany podejscia instytucji finansowych (bankéw) zaréwno do deweloperdw, jak i klientéw
indywidualnych ubiegajgcych sie o kredyt hipoteczny. Poniewaz branza nieruchomosci jest bardzo
kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz jego zdolnosci i gotowos¢ kredytowania sg kluczowe dla
Emitenta, jako spotki opierajacej sie na finansowaniu zewnetrznym, nie tylko w momencie nabycia dziatki, ale
takze w trakcie kolejnych etapdw inwestycji, w tym takze podczas etapu budowy. Ponadto dostepnosc
finansowania zewnetrznego jest kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na mieszkania, jako ze wiekszos¢
klientéw finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytéw hipotecznych. Ewentualna niestabilnos¢ rynkow
finansowych moze spowodowac chwiejno$¢ i niepewnosé swiatowych rynkéw kapitatowych i nieruchomosci.
Niski poziom ptynnosci na rynku nieruchomosci oraz znaczny spadek liczby transakcji mogg doprowadzi¢ do
trudnosci w ustaleniu odpowiedniego poziomu cen. W efekcie, poziomy cen mogg ulegaé¢ gwattownie zmianom
w zwigzku z biezgcymi warunkami rynkowymi.

4.15. RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPEM POTENCJALNYCH KLIENTOW DO FINANSOWANIA

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametrow sity nabywczej potencjalnych klientéw
Spotki, powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
moze negatywnie wptyngé na sprzedaz mieszkan. Trudniejsze otoczenie rynkowe dla segmentu bankowego,
spowodowane m.in. wprowadzeniem podatku bankowego oraz ewentualnej ustawy , frankowej”, moze wptynac
na zmniejszenie akcji kredytowe]j przez banki oraz wzrost kosztu takiego finansowania. Istotne znaczenie w tym
zakresie ograniczajgce dostep klientdw Spétki do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i
posrednio - wptyw wydanej przez KNF rekomendacji "T" na parametry aktywnosci kredytowej bankdéw w sferze
kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych
dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

4.16. RYZYKO NIEKORZYSTNYCH WARUNKOW ATMOSFERYCZNYCH W TRAKCIE REALIZACJI INWESTYCJI
Na znaczng cze$¢ prac prowadzonych przez dewelopera wptyw majg warunki atmosferyczne. Pomimo, iz
stosowane obecnie technologie budowlane umozliwiaja wznoszenie budynkéw réwniez w niekorzystnych
warunkach pogodowych, to jednak wystgpienie skrajnych zjawisk pogodowych takich jak: utrzymywanie sie
skrajnie niskich temperatur przez dtuzszy okres czasu, nadmierne opady czy wichury mogg spowodowac istotne
opdznienia w realizacji prac budowlanych. Tym samym niekorzystne warunki atmosferyczne mogg doprowadzic¢
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do istotnych opdznien w realizacji projektéw, co moze niekorzystnie wptywac na dziatalnos¢, sytuacje finansowg,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta i Grupy Vantage.

4.17. RYZYKO ZWIAZANE Z ZALEZNOSCIA OD 0SOB PELNIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE

Sukces Grupy Emitenta jest zalezny od dziatan osdb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegélnosci cztonkéw
Zarzadu Emitenta. Osoby zajmujgce kierownicze stanowiska w Grupie Emitenta posiadajg szerokie
doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw, pozyskiwania
finansowania, organizowania procesu budowy, marketingu i zarzagdzania projektami deweloperskimi.
Tymczasowa bgdz stata utrata mozliwosci $wiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z cztonkdéw Zarzgdu Emitenta,
0s06b kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

4.18. RYZYKO ZWIAZANE Z EPIDEMIA KORONAWIRUSA
Rozprzestrzenianie sie koronawirusa SARS-CoV-2 oraz zachorowan na COVID-19, a takze zwigzane z nimi
ograniczenia wprowadzone przez wtadze mogg - w zaleznosci od okresu ich trwania i intensywnosci - istotnie
oraz negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Emitenta, w szczegdlnosci na:
a) poziom i dynamike sprzedazy mieszkan, w szczegdlnosci w przypadku spadku popytu na mieszkania oraz
potencjalnego zaostrzenia kryteriéw przyznawania kredytéw hipotecznych przez banki, opdinien w
rozpatrywaniu wnioskow kredytowych przez banki lub innych zaktécen na rynku mieszkaniowym lub bankowym;
b) terminowos¢ realizacji projektow realizowanych przez spétki z Grupy Emitenta, m.in. w zwigzku z mozliwymi
opo6znieniami w uzyskaniu niezbednych decyzji administracyjnych (w tym pozwolen budowe) oraz mozliwe
opdznienia w realizacji robét budowlanych przez generalnych wykonawcéw, spowodowane przez braki w
personelu i dostepnos¢ materiatdw budowlanych;
c) dostepnosc¢ i warunki nowego finansowania, jezeli banki i inne instytucje finansowe zostang istotnie dotkniete
przedtuzajgcym sie spowolnieniem gospodarczym.
Jednoczesnie Zarzad Emitenta informuje, ze dziatalnos$é operacyjna prowadzona jest bez przeszkdd. Zarzad podjat
szereg dziatan, zapewniajacych bezpieczenstwo pracownikom, m.in. umozliwiajgc pracownikom tryb pracy
zdalne;j.
Rozwdj sytuacji jest na biezgco monitorowany przez Zarzad Emitenta. W przypadku wystgpienia zdarzen
majacych istotny wptyw na dziatalno$¢ operacyjng Emitenta oraz na wyniki finansowe, Emitent bedzie
niezwtocznie przekazywat takie informacje do publicznej wiadomosci.

5. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW ISTOTNYCH
DLA ROZWOJU VANTAGE DEVELOPMENT S.A. | GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

Czynniki istotne dla rozwoju Spétki jak i Grupy sg tozsame i dotycza catej Grupy. Vantage Development S.A.
koordynuje i nadzoruje dziatania catej Grupy Vantage i w ramach istotnych czynnikéw rozwoju zwraca uwage na:

CZYNNIKI ZEWNETRZNE:

a) dynamika popytu i podazy produktow mieszkaniowych w Polsce,

b) dynamika popytu i podazy powierzchni biurowych w Polsce,

c) zmiany regulacyjne zwigzane z obrotem nieruchomosciami gruntowymi,

d) uruchomienie $srodkéw z budzetu EU przeznaczonych na rozwdj infrastruktury, co moze zmniejszy¢

zainteresowanie firm budowlanych realizacjg projektéw mieszkaniowych,
e) rosngce trudnosci z pozyskaniem przez firmy budowlane wykwalifikowanych pracownikéw,
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f) ingerencja rzgdowa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poprzez program Mieszkanie+.

CZYNNIKI WEWNETRZNE:

a) kurczacy sie bank ziemi, umozliwiajgcy samodzielng realizacje projektow w perspektywie kolejnych
dwach lat,

b) bezpieczny i efektywny model biznesowy (koncentracja na zarzagdzaniu procesem deweloperskim oraz
sprzedazy i marketingu z wykorzystaniem zewnetrznych ustug: projektantéw, generalnych
wykonawcow oraz zarzgdcow nieruchomosci),

c) doswiadczona kadra menedzerska, realizujgca z sukcesem projekty Grupy,

d) mozliwosc realizacji czesci inwestycji przez spétke nalezagcg do Grupy, VD Budownictwo sp. z 0.0.,

e) innowacyjne i atrakcyjne projekty, tworzone przez najlepsze pracownie architektoniczne.

6. INFORMACJE O UMOWACH | ZDARZENIACH ISTOTNYCH DLA DZIAtALNOSCI
EMITENTA ORAZ SPOLEK Z GRUPY VANTAGE, W 2019 ROKU | PO ZAKONCZENIU
ROKU OBROTOWEGO

Istotnym wydarzeniem Grupy Vantage Development jest osiggniecie w 2019 roku sprzedazy na poziomie 941

lokali. W tym okresie wydanych zostato 866 lokali.

a.

6.1. ZNACZACE ZDARZENIA | UMOWY W 2019 ROKU

W dniu 17 stycznia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k. z siedzibg we Wroctawiu (,Kupujacy”), zawarta z osobami
fizycznymi przyrzeczong umowe przeniesienia wtasnosci zabudowanej nieruchomosci, zlokalizowanej
przy ulicy Buforowej we Wroctawiu o powierzchni 0,7758 ha (,,Nieruchomos$c¢”), za tgczng cene 7,05 min
zt. Kupujgcy zrezygnowat z warunku zawieszajgcego, zawartego w przedwstepnej warunkowej umowie
nabycia Nieruchomosci, polegajgcego na uzyskaniu prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Nieruchomos¢ zostata przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto
150 lokali mieszkalnych.

W dniu 22 stycznia 2019 roku Zarzad Vantage Development S.A. podjat decyzje o rozpoczeciu przegladu
przez Emitenta potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Emitenta. W wyniku podjetych dziatan nastgpita zmiana w strukturze akcjonariatu oraz w
strukturze grupy Kapitatowej, opisana w punkcie p. ponize;j.

W dniu 28 lutego 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k. (,Kupujacy”) zawarta z osobg fizyczng (,Sprzedajacy”)
umowe nabycia udziatu 50% we wspoétwtasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej o powierzchni
4,3630 ha, zlokalizowanej we Wroctawiu w dzielnicy Krzyki (,,Nieruchomos¢”), za cene 28,1 min ztotych
brutto. Nabycie nieruchomosci miato na celu zwiekszenie banku ziemi Grupy Kapitatowej Emitenta.

W dniu 1 marca 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XXI sp. k. (,Kupujgcy”) zawarta z osobg fizyczng (,,Sprzedajacy”) przedwstepna warunkowa
umowe nabycia prawa wifasnosci kolejnej nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,7 ha,
zlokalizowanej w Iwinach (,Nieruchomos$¢”), za taczng cene 1,7 min ztotych. Zawarcie umowy
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przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci nastgpi pod warunkiem m.in. wejscia w zycie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego albo nowego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ktérego zapisy bedg umozliwiaty realizacje przez Kupujgcego zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej o okreslonych w umowie parametrach. W dniu 30 grudnia 2019 roku zawarty zostat
aneks do umowy przedwstepnej, przesuwajacy termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30
czerwca 2020 roku.

e. W dniu 11 marca 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — Finanse VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. zawarta z bankiem Alior Bank S.A. aneks do umowy kredytowej limitu
wierzytelnosci z 29 kwietnia 2016 roku, zgodnie z ktérym zwiekszono kwote nieodnawialnego limitu do
40 min ztotych (dotychczas 30 min ztotych) oraz przedtuzono termin ostatecznej sptaty limitu do dnia
31 grudnia 2021 roku (dotychczas 26 grudnia 2019 roku). Kwota przyznanego limitu przeznaczona jest
na finansowanie spodtek celowych realizujgcych projekty deweloperskie w Grupie Vantage.
Oprocentowanie kredytu jest zmienne i stanowi sume marzy oraz stawki referencyjnej, ktéra jest WIBOR
3M. Zabezpieczeniem wierzytelnosci wynikajgcych z umowy jest hipoteka umowna taczna do kwoty 60
mln ztotych ustanowiona na prawach wieczystego uzytkowania nieruchomosci i na prawie witasnosci
budynku zlokalizowanego przy ulicy Sleznej we Wroctawiu, na prawach wieczystego uzytkowania
nieruchomosci przy ulicy Zaktadowej, ulicy Czestawa Mitosza we Wroctawiu oraz prawie witasnosci
nieruchomosci w Sadkowie.

f. W dniu 26 marca 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXl sp. k. z siedzibg we Wroctawiu (,,Kupujgcy”) zawarta z osobg fizyczng
(,Sprzedajacy”) kolejny aneks do przedwstepnej warunkowej umowy nabycia prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej o powierzchni 1 ha, zlokalizowanej w Iwinach (,Umowa”). Emitent
informowat o zawarciu Umowy w raporcie biezgcym nr 52/2018 z dnia 19 pazdziernika 2018 roku,
natomiast o zawarciu pierwszego aneksu w raporcie biezgcym nr 5/2019 z dnia 30 stycznia 2019 roku.
Aneks, zawarty w dniu 26 marca 2019 roku, przesunat termin, w ktérym Kupujgcemu przystuguje prawo
do odstgpienia od umowy przedwstepnej bez prawa dochodzenia przez Sprzedajgcego jakichkolwiek
roszczen do dnia 31 maja 2019 roku, a termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci
do dnia 31 grudnia 2019 roku. Dodatkowo aneks wprowadzit warunek zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy, polegajacy na uzyskaniu warunkéw przytgczeniowych do sieci. Pozostate istotne warunki
Umowy pozostaty bez zmian. W dniu 16 grudnia 2019 roku zawarty zostat kolejny aneks do umowy,
przesuwajacy termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 czerwca 2020 roku.

g. W dniu 5 kwietnia 2019 roku, w wyniku spetnienia sie warunkdw zawieszajgcych przedwstepnej
warunkowej umowy, o zawarciu ktérej Emitent informowat w raporcie biezgcym 53/2018 z dnia 22
pazdziernika 2018 roku, spotka zalezna Emitenta — VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest
— sp. k. zawarta z M7 PolLAF Polish Propco 5 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Warszawie (dawniej: IKI Poland Sp. z 0.0., dalej ,Kupujgcy”) przyrzeczong umowe dotyczacg sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wtasnoscig znajdujgcego sie na nim budynku biurowo —
ustugowego Delta 44 potozonego we Wroctawiu, przy ul. Dgbrowskiego 44, za cene 28,7 min zt netto.
Ponadto w dniu 5 kwietnia 2019 roku, réwniez w wyniku spetnienia sie warunkéw zawieszajacych, o
ktérych mowa w raporcie biezagcym 53/2018, spotka zalezna Emitenta — IPD Potudnie spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig zawarta z Kupujgcym przyrzeczong umowe sprzedazy udziatu w lokalu
uzytkowym stanowigcym garaz za cene 0,3 min zt netto.
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h. W dniu 10 kwietnia 2019 roku spétka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XX sp. k. (,Kredytobiorca”), w zwigzku z realizacjg | etapu inwestycji Buforowa 89 we
Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z mBank S.A. (,Bank”) umowy kredytu na finansowanie i
refinansowanie kosztéw realizacji Inwestycji oraz finansowanie zobowigzan zwigzanych z zaptatg
podatku VAT w trakcie realizacji Inwestycji. Maksymalna faczna kwota udzielonego kredytu wynosi 29
min zt, z czego 27 min zt przypada na kredyt budowlany. Maksymalny okres finansowania w przypadku
obu kredytéw wynosi 36 miesiecy od daty zawarcia Umdw. Dzien ostatecznej sptaty kredytéw przypada
na 10 kwietnia 2022 roku. Oprocentowanie, w odniesieniu do kazdego kredytu, jest zmienne i stanowi
sume marzy oraz stawki referencyjnej, ktérag jest WIBOR 3M. Zabezpieczeniem kredytéw jest m.in.
hipoteka taczna do kwoty 43,5 min zt ustanowiona na przystugujagcym Kredytobiorcy prawie wtasnosci
nieruchomosci, na ktérej prowadzona jest Inwestycja, zastaw finansowy i rejestrowy wraz z
petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku, cesja
wierzytelnosci z umoéw zwigzanych z realizacjg Inwestycji oraz os$wiadczenia Kredytobiorcy o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty
150% maksymalnego zaangazowania, odrebnie w odniesieniu do kredytu budowlanego oraz na
sfinansowanie podatku VAT. Umowy zawierajg zapisy dotyczgce warunkéw uruchomienia i
wykorzystania poszczegdlnych transz kredytéw, w tym wymaganego poziomu przedsprzedazy
oraz zobowigzan Emitenta wynikajacych z uméw.

i. W dniu 17 kwietnia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciag Mieszkania XVIII sp. k. (,Zamawiajacy”), realizujgca inwestycje deweloperskg
Legnicka 33 we Wroctawiu (,,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A. (, Wykonawca”) umowe o roboty
budowlane i generalne wykonawstwo o wartosci 67,2 min ztotych netto (,Umowa”). Na podstawie
Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do budowy i oddania do uzytkowania budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym w inwestycji Legnicka 33, wraz z wewnetrzng i zewnetrzng
infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matg architekturg i
zielenig, budowlami towarzyszagcymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami
zwigzanymi z realizacjg przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej. Inwestycja obejmowac bedzie 239
mieszkan i 11 lokali ustugowych. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie zostato przewidziane w terminie
82 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robdt. Nakaz rozpoczecia robdt Zamawiajgcy
przekazat Wykonawcy bezposrednio po zawarciu Umowy. Zamawiajgcy moze w terminie do dnia 31
grudnia 2021 roku odstgpi¢ od Umowy w przypadku opdznie po stronie Wykonawcy oraz innych
przypadkow naruszen Umowy. tgczna wysokos¢é wszystkich naliczonych kar umownych nie moze
przekroczy¢ 10 % wynagrodzenia. Zamawiajgcy jest uprawniony do zadania odszkodowania
przewyzszajgcego wysokos¢ kary umownej na zasadach ogélnych Kodeksu cywilnego.

j. W dniu 17 kwietnia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — Port Popowice spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (,Zamawiajgcy”), realizujgca inwestycje deweloperska mieszkaniowg Port
Popowice etap | we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A. (,Wykonawca”) aneks do
umowy o roboty budowlane i generalne wykonawstwo w formule ,,zaprojektuj i wybuduj”, o zawarciu
ktérej Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 34/2018 (,,Aneks”). Aneks przewiduje wyodrebnienie
budynku C wraz z parkingiem podziemnym usytuowanym pod budynkami, niezbedng wewnetrzng i
zewnetrzng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matg
architekturg i zielenig, budowlami towarzyszgcymi, a takze wewnetrznym uktadem komunikacyjnym i
przytagczami (lub ich fragmentami) do istniejgcych sieci do osobnej fazy realizacji inwestycji (Faza Ill).
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Nakaz rozpoczecia robét budowlanych zostat wydany w dniu 30 kwietnia 2019 roku.

k. W dniu 9 maja 2019 roku Emitent podpisat kolejny aneks (,,Aneks”) do umowy inwestycyjnej zawartej z
Rank Progress S.A. (,Rank Progress”), dotyczacej okreslenia zasad i etapdw prowadzenia wspdlnego
przedsiewziecia deweloperskiego, pod nazwg Port Popowice we Wroctawiu (,,Inwestycja”), o ktorej to
umowie Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 76/2017 z dnia 16 grudnia 2017 roku. Zgodnie z
zawartym Aneksem Emitent i Rank Progress podjeli decyzje o realizacji drugiej czesci Inwestycji, pod
warunkiem uzyskania bezwarunkowej zgody na koncentracje w formie decyzji (lub w innej rGwnowazne;j
formie) wydanej przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, albo uzyskania innego
rozstrzygniecia umozliwiajacego realizacje Inwestycji, w szczegdlnosci poprzez stwierdzenie, ze decyzja
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw numer DKK-12/2018, o ktdrej Emitent informowat
w raporcie biezgcym nr 10/2018 z dnia 18 stycznia 2018 roku, jest w tym zakresie wystarczajgca. W dniu
22 maja 2019 roku Emitent powzigt informacje o wptynieciu z Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentoéw (,,Urzad”, ,,UOKiK”) pisma informujgcego, iz zdaniem Prezesa Urzedu dokonanie zmian w
umowie inwestycyjnej, zgodnie z Aneksem, nie powoduje koniecznosci notyfikacji zamiaru koncentracji
Prezesowi UOKiK. Aneks okresla zasady nabycia przez spétke koncentrujgcg gruntéw przeznaczonych do
realizacji Inwestycji (,Spotke Gruntowa”), tj. prawa uzytkowania wieczystego drugiej czesci
nieruchomosci (,Nieruchomosé 2”), a takze zasady wniesienia przez wspodlnikdw Spétki Gruntowej
dodatkowych wktadéw pienieznych oraz ich wysokos$¢. Na zwiekszenie udziatu w Spoéfce Gruntowej
Emitent przeznaczy facznie ok. 37,2 min ztotych. Zmiana udziatéw miata nastgpi¢ pod warunkiem
whiesienia przez strony wktaddw pienieznych. W dniu 9 maja 2019 roku, w wykonaniu zapiséw Aneksu
do umowy wspdtpracy w celu realizacji inwestycji deweloperskiej, spoétka koncentrujgca grunty
przeznaczone do realizacji Inwestycji Port Popowice zawarta przedwstepng umowe nabycia od Rank
Progress prawa uzytkowania wieczystego dziatek o powierzchni ok. 8,2 ha za taczng cene 75,9 min
ztotych netto, powiekszong o kwote podatku VAT. Zgodnie z zawartg umowg przedwstepng Spétka
Gruntowa oraz Rank Progress zobowigzaty sie do zawarcia w terminie do 31 grudnia 2019 roku
warunkowej umowy sprzedazy, zawierajgcej warunek nie wykonania prawa pierwokupu przez Gmine
Wroctaw oraz do zawarcia odrebnej umowy przeniesienia wtasnosci po spetnieniu sie tego warunku. W
dniu 11 czerwca 2019 roku Spétka Gruntowa zawarta warunkowg umowe nabycia od Rank Progress
prawa uzytkowania wieczystego dziatek o tgcznej powierzchni ok. 4,4 ha za faczng cene 40,9 min ztotych
netto, powiekszong o kwote podatku VATW dniu 17 lipca 2019 roku Emitent powziat informacje o
spetnieniu sie warunku zawieszajgcego warunkowej umowy sprzedazy, polegajgcego na nie wykonaniu
przez Prezydenta Miasta Wroctawia prawa pierwokupu, przystugujgcego Gminie Wroctaw. W dniu 19
lipca 2019 roku Spdtka Gruntowa zawarta z Rank Progress S.A. umowe przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci (,Umowa 1”) o facznej powierzchni ok. 4,4 ha za tgczng cene 40,9 min
ztotych netto, powiekszong o kwote podatku VAT oraz umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci (,Umowa 2”) o powierzchni ok. 3,8 ha, co do ktérej Gminie Wroctaw nie
przystugiwato prawo pierwokupu, za tgczng cene 35 min ztotych netto, powiekszong o kwote podatku
VAT. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje |l obszaru inwestycji w postaci kompleksu
mieszkaniowego z uzupetniajgcg funkcjg handlowo — ustugowa oraz biurowa pod nazwg Port Popowice
we Wroctawiu. Wskutek zawarcia Umowy 1 i Umowy 2 dopetnity sie zapisy umowy inwestycyjnej, wraz
z pdézniejszymi aneksami. W zwigzku z wniesieniem dodatkowych wktadéw pienieznych, Emitent bedzie
posiadat 64,99% udziatu w zysku i stracie Spoétki Gruntowej, natomiast Rank Progress S.A. bedzie
posiadat 34,99% udziatu w zysku i stracie Spétki Gruntowe;j.
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I. W dniu 14 pazdziernika 2019 roku spoétka zalezna od Emitenta — Epsilon VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa (,Kredytobiorca”) zawarta umowe kredytu (,Umowa”)
na refinansowanie budynku biurowego Epsilon (,Inwestycja”), potozonego we Wroctawiu, przy ulicy
Stonimskiego, z mBank S.A. (,,Bank”). Celem kredytu jest refinansowanie kosztéw realizacji Inwestycji.
Maksymalna tgczna kwota udzielonego kredytu wynosi ok. 9,1 min EUR. Maksymalny okres
finansowania wynosi 66 miesiecy od daty zawarcia Umowy. Dzien ostatecznej sptaty kredytu przypada
na dzien 14 kwietnia 2025 roku. Oprocentowanie jest zmienne i stanowi sume marzy oraz stawki
referencyjnej, ktéra jest EURIBOR 3M. Zabezpieczeniem kredytu jest min. hipoteka umowna tgczna do
kwoty 13,7 mIn EUR ustanowiona na nieruchomosci gruntowej, na ktdrej zrealizowana zostata
Inwestycja, zastaw finansowy i rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkow
Kredytobiorcy, prowadzonych w Banku oraz oswiadczenia Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty 150% maksymalnego
zaangazowania.

m. W dniu 29 pazdziernika 2019 roku, w zwigzku z zakoriczeniem umodw leasingu, nastgpito przeniesienie
na spotke zalezng od Emitenta — Epsilon VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka
komandytowa wtasnosci budynku biurowego Promenady Epsilon, potozonego we Wroctawiu, przy ulicy
Stonimskiego, ktéry objety byt umowami leasingu nieruchomosci (umowa leasingu budynku oraz
umowg leasingu gruntu) z dnia 30 pazdziernika 2014 roku, zawartymi pomiedzy Epsilon VD spodtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. a mLeasing spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

n. W dniu 29 pazdziernika 2019 roku spdtka zalezna od Emitenta — PRW sp. z o0.0. (,,Kupujacy”), zawarta ze
spotka 3LP SA z siedzibg w Siechnicach (,,Sprzedajacy”) przyrzeczong umowe nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 1,17 ha oraz prawa wtasnosci posadowionych na
niej budynkéw przemystowych i magazynowych, stanowigcych odrebng nieruchomos¢, za taczng cene
netto 6,5 min zt netto. Spétka PRW sp. z 0.0. przejeta uprawnienia i zobowigzania spotki IPD Potudnie
sp. z 0.0., wynikajgce z przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy z dnia 28 wrzes$nia 2018 roku, o
zawarciu ktérej Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 47/2018. Zawarcie umowy przyrzeczonej
nastgpito w wyniku spetnienia warunku zawieszajgcego, zawartego w przedwstepnej warunkowej
umowie nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, polegajgcego na przedstawieniu
oswiadczenia wierzyciela hipotecznego o zgodzie na wykreslenie hipoteki po sptacie zabezpieczonej nig
wierzytelnosci.

0. W dniu 30 pazdziernika 2019 roku spoétka zalezna od Emitenta — VD Mieszkania XVIII spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig (,,Kredytobiorca”), w zwigzku z realizacjg inwestycji Legnicka 33 we
Wroctawiu (,,Inwestycja”), zawarta umowy kredytu (,Umowy”), obejmujace nieodnawialny kredyt
budowlany oraz kredyt odnawialny na sfinansowanie podatku VAT, z Santander Bank Polska Spdétka
Akcyjna (,,Bank”). Celem kredytéw jest finansowanie i refinansowanie kosztow realizacji Inwestycji oraz
finansowanie zobowigzan zwigzanych z zaptatg podatku VAT w trakcie realizacji Inwestycji. Maksymalna
taczna kwota udzielonego kredytu wynosi 75,9 min zt, z czego 70,9 min zt przypada na kredyt budowlany.
Maksymalny okres finansowania w przypadku obu kredytéw wynosi 42 miesigce od daty zawarcia
Umow. Dzien ostatecznej sptaty kredytow przypada na 30 kwietnia 2023 roku. Oprocentowanie, w
odniesieniu do kazdego kredytu, jest zmienne i stanowi sume marzy oraz stawki referencyjnej, ktorg jest
WIBOR. Zabezpieczeniem kredytéw przewidzianym w kazdej z Uméw jest min. hipoteka umowna do
kwoty 113,9 min zt ustanowiona na przystugujgcym Kredytobiorcy prawie wtasnosci nieruchomosci, na
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ktérej prowadzona jest Inwestycja, zastaw finansowy i rejestrowy wraz z petnomocnictwem do
wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku, cesja wierzytelnosci z uméw zwigzanych
z realizacjg Inwestycji oraz oswiadczenia Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji zgodnie
z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty 150% maksymalnego zaangazowania, odrebnie
w odniesieniu do kredytu budowlanego oraz na sfinansowanie podatku VAT. Umowy zawierajg zapisy
dotyczace warunkdw uruchomienia i wykorzystania poszczegdlnych transz kredytow, w tym
wymaganego poziomu przedsprzedazy oraz zobowigzan Emitenta wynikajacych z Umow.

p. W dniu 8 listopada 2019 roku Emitent otrzymat Zawiadomienie o zawarciu umowy inwestycyjnej
(,Umowa”), dotyczacej sprzedazy akcji Emitenta zawartej pomiedzy akcjonariuszami Emitenta, tj. Fedha
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Marsa 56A, 04-242 Warszawa, Polska Nutit A.S. z siedzibg w Pradze,
Evropska 2591/33d, 160 00 Praga 6, Republika Czeska oraz Trade Bridge Czechy A.S. z siedzibg w Pradze,
Visriova 331/4, Kr¢, 140 00 Praga 4, posiadajacy tacznie 100% akcji w kapitale zaktadowym Emitenta
(,Akcjonariusze”) z TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH z siedzibg w Hamburgu,
Steckelhérn 5, 20457 Hamburg, Niemcy. Umowa dotyczy sprzedazy 100% akcji Emitenta w drodze
wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji w kapitale zaktadowym Emitenta z jednoczesnym
wydzieleniem dziatalnosci w zakresie nieruchomosci komercyjnych. Na podstawie Umowy cena za akcje
w wezwaniu do zapisywania sie na sprzedaz akcji w kapitale zaktadowym Emitenta wynosita 11,50 PLN,
faczna cena transakcji wynosita zatem ok. 131 min EUR, z czego warto$¢ wydzielanej dziatalnosci w
zakresie nieruchomosci komercyjnych wynosita ok. 46 min EUR. Wezwanie, o ktéorym mowa powyzej
zostato ogtoszone pod warunkiem:

(a) uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na dokonanie koncentracji
oraz

(b) podjecia uchwaty, przez walne zgromadzenie Emitenta, w sprawie przywrdcenia akcjom Emitenta
formy dokumentu (zniesienia dematerializacji) oraz wycofania akcji Emitenta z obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A., przy czym
podjecie tej uchwaty zostato uzaleznione od zgody wskazane w lit. (a) powyze;j.

Zawarcie Umowy byto konsekwencjg zawarcia umowy, dotyczacej przyznania wytgcznosci negocjacyjne;j
dla TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH w zwigzku z planowang transakcjg nabycia
100% akcji w Spotce, przy czym przekazanie tej informacji do publicznej wiadomosci zostato opdznione
przez Zarzad w dniu 17 pazdziernika 2019 roku.

W zwigzku z zawartg umowg inwestycyjng, o ktérej mowa powyzej, w dniu 8 listopada 2019 roku
Emitent zawart ze spotkg Nutit a.s. z siedzibg w Pradze oraz ze spdtka Trade Bridge Czechy a.s. z siedziba
w Pradze przedwstepne umowy sprzedazy udziatéw posiadanych w spdtkach zaleznych Emitenta, na
mocy ktérych Spoétka zobowigzata sie do zbycia:

1. 215.000 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spdtce Promenady Zita spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig,

2. 40.000 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spodtce VD Retail spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig,

3. 46.100 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spdtce IPD Potudnie spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, lub, w przypadku rejestracji przed zawarciem umowy przyrzeczonej
obnizenia kapitatu zaktadowego IPD Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig dokonanego na
podstawie uchwaty jedynego wspélnika IPD Potudnie sp. z 0.0. podjetej w dniu 12 wrzesnia 2019 roku,
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20,100 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spétce IPD Potudnie spétka z ograniczong
odpowiedzialnosci po rejestracji obnizenia kapitatu zaktadowego,

4. 20.001 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spétce VD ER spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig,

5. 5.000 udziatéw, stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego w spétce VD Nieruchomosci spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig.

Jednoczes$nie Emitent, wraz z zawarciem przyrzeczonych umoéw sprzedazy udziatéow, wystgpi za zwrotem
whniesionego wkfadu, ze spétki Epsilon VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka
komandytowa z dotychczasowej funkgcji, jako komandytariusz. Natomiast do spétki Epsilon VD spoétka z
ograniczong odpowiedzialnos$cig spotka komandytowa, jako nowi komandytariusze przystapia spotki
Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

W dniu 31 grudnia 2019 roku Emitent zawart ze spétkg Nutit a.s. z siedzibg w Pradze oraz ze spétkg Trade
Bridge Czechy a.s. z siedzibg w Pradze przyrzeczone umowy sprzedazy udziatow, posiadanych w spdtkach
zaleznych Emitenta:

1. 215.000 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spoétce Promenady Zita spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia,

2. 40.000 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spodtce VD Retail spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia,

3. 20.100 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spétce IPD Potudnie spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia,

4. 5.000 udziatéw, stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego w spdtce VD Nieruchomosci spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia.

Jednoczes$nie Emitent wystgpit ze zwrotem wniesionego wktadu w wysokosci 7.674.318,00 PLN ze spotki
Epsilon VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa z dotychczasowej funkcji,
jako komandytariusz. Natomiast do spotki Epsilon VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka
komandytowa, jako nowi komandytariusze przystgpity spétki Nutit a.s., ktéra wniosta wktad w wysokosci
5.612.996,19 PLN oraz Trade Bridge Czechy a.s., ktdra wniosta wktad w wysokosci 2.061.321,81 PLN.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 7 stycznia 2020 roku zawart ze spotkg Nutit a.s. z
siedzibg w Pradze oraz ze spotka Trade Bridge Czechy a.s. z siedzibg w Pradze przyrzeczong umowe
sprzedazy 20.001 udziatéw, stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego w spotce VD ER spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, bedacej spoétka zalezng Emitenta.

q. W dniu 11 grudnia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXII sp. k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta z podmiotem spoza grupy
kapitatowej Emitenta warunkowg umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 0,5855 ha, zlokalizowanej w Poznaniu (,,Nieruchomosc”) za tgczng cene 9 min
ztotych netto. Zawarcie umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci nastgpito w dniu 17 stycznia 2020
roku. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe
okoto 220 lokali mieszkalnych.
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Umowy ubezpieczenia:

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage, ubezpieczenie od ryzyk budowlanych w
okresie od dnia 24 lutego 2019 roku do dnia 23 lutego 2020 roku (umowa generalna);
Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage, ubezpieczenie OC Cztonkdéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej w okresie od dnia 1 sierpnia 2019 roku do dnia 31 lipca 2020 roku;

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage, ubezpieczenie OC w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej w okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku;
Ubezpieczony — Spotka Epsilon VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., ubezpieczenie
mienia w okresie od dnia 9 maja 2019 roku do dnia 8 maja 2020 roku;

Ubezpieczony — Spotka VD Retail sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 9 maja 2019
roku do dnia 8 maja 2020 roku;

Ubezpieczony — Promenady ZITA sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia w okresie od 9 maja 2019 roku
do dnia 8 maja 2020 roku;

Ubezpieczony — Emitent oraz spotki z Grupy Vantage, ubezpieczenie mienia w okresie od
1 sierpnia 2019 roku do 31 lipca 2020 roku;

Ubezpieczony - spétka Promenady VIl sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia (budynek C) w okresie od
dnia 18 czerwca 2019 roku do dnia 17 czerwca 2020 roku;

Ubezpieczony - spétka VD Mieszkania XVII sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia (Etap Ib) w okresie od
dnia 12 kwietnia 2019 roku do dnia 11 kwietnia 2020 roku;

Ubezpieczony — spétka Port Popowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
ubezpieczenie ryzyk budowlanych (etap Ib) w okresie od dnia 8 marca 2019 roku do dnia
31 pazdziernika 2020 roku;

Ubezpieczony — spétka Port Popowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
ubezpieczenie ryzyk budowlanych (etap Ic) w okresie od dnia 30 kwietnia 2019 roku do dnia
25 listopada 2020 roku;

Ubezpieczony - spétka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k.,
ubezpieczenie od ryzyk budowlanych w okresie od dnia 23 kwietnia 2019 roku do dnia
11 listopada 2020 roku, przeniesiona cesjg w dniu 4 wrzesnia 2019 roku na spétke VD Mieszkania
XVl sp. z0.0.;

Ubezpieczony - spdtka VD Mieszkania XVII sp. z 0.0. ubezpieczenie mienia (etap Il) w okresie od
dnia 23 lipca 2019 roku do dnia 22 lipca 2020 roku;

Ubezpieczony - spotka VD Mieszkania XVII sp. z 0.0. ubezpieczenie mienia (etap Ill) w okresie od
dnia 8 listopada 2019 roku do dnia 7 listopada 2020 roku;

Ubezpieczony - spétka Promenady IX VD sp. z 0.0. ubezpieczenie mienia (etap 1X) w okresie od
dnia 5 listopada 2019 roku do dnia 4 listopada 2020 roku;

Ubezpieczony - spotka Promenady VIl sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia (budynki A i B) w okresie
od dnia 25 pazdziernika 2019 roku do dnia 24 pazdziernika 2020 roku;

Ubezpieczony - spdtka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp.k.,
ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 2 grudnia 2019 roku do dnia 1 grudnia 2020 roku;
Ubezpieczony - spoétka Port Popowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.,
ubezpieczenie mienia (etap la) w okresie od dnia 13 listopada 2019 roku do dnia 12 listopada
2020 roku;
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¢ Ubezpieczony - spodtka Port Popowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.,
ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 19 grudnia 2019 roku do dnia 18 grudnia 2020 roku.

6.2 ZNACZACE ZDARZENIA | UMOWY PO ZAKONCZENIU ROKU OBROTOWEGO

a) W dniu 14 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powzigt informacje o rozstrzygnieciu przetargu na zakup
nieruchomosci potozonej w Poznaniu przy ulicy Pigtkowskiej, ogtoszonego przez Uniwersytet
Przyrodniczy w Poznaniu. Jednostka zalezna od Emitenta — VD Mieszkania XIX spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu ztozyta najkorzystniejszg oferte. Nieruchomos¢ zostanie
nabyta za cene 13,8 min ztotych brutto. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta
nie pdzniej niz w terminie 30 dni liczonych od dnia rozstrzygniecia przetargu. Termin zawarcia umowy
moze zostaé przedtuzony w sytuacji wydtuzenia sie procedury pozyskania dokumentéw, niezbednych do
zawarcia umowy sprzedazy. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji
mieszkaniowej.

b) W dniu 14 stycznia 2020 roku Zarzgd Emitenta powziat informacje o rozstrzygnieciu przetargu na zakup
nieruchomosci potozonej w Poznaniu przy ulicy Dozynkowej, ogtoszonego przez Uniwersytet
Przyrodniczy w Poznaniu. Jednostka zalezna od Emitenta — VD Mieszkania XIX spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu ztozyta najkorzystniejszg oferte. Nieruchomos$¢ zostanie
nabyta za cene 9,5 min ztotych brutto. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta
nie pdzniej niz w terminie 30 dni liczonych od dnia rozstrzygniecia przetargu. Termin zawarcia umowy
moze zostac przedtuzony w sytuacji wydtuzenia sie procedury pozyskania dokumentéw, niezbednych do
zawarcia umowy sprzedazy. Nieruchomo$é zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji
mieszkaniowe;j.

c) W dniu 16 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powzigt informacje, iz jednostka zalezna od Emitenta —
VD Mieszkania XIX spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu (,,Nabywca”)
ztozyta najkorzystniejszg oferte w przetargu ustnym nieograniczonym na zakup nieruchomosci
potozonej w Poznaniu przy ulicy Brnenskiej, ogtoszonym przez Prezydenta Miasta Poznania.
Nieruchomos¢ zostanie nabyta za cene 13,7 min ztotych brutto. Umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci zostata zawarta w dniu 11 marca 2020 roku.

d) W dniu 28 stycznia 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta, Port Popowice spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (,Zamawiajgcy”), realizujgca inwestycje deweloperska mieszkaniowg Port
Popowice we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A. (,Wykonawca”), dwie umowy o
roboty budowlane i generalne wykonawstwo o tgcznej wartosci 103,97 min ztotych netto (,Umowa 1” i
,Umowa 2”).

Na podstawie Umowy 1 Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego wykonania
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym (,Budynek G”) w inwestycji Port
Popowice etap Il wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matg architekturg i zielenig,
budowlami towarzyszgcymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami zwigzanymi z
realizacjg przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej przy ul. Biatowieskiej we Wroctawiu. W budynku
planowane jest 157 mieszkan. Zakoniczenie catosci robdt zostato przewidziane w terminie 72 tygodni od
dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robét, ktdry to nakaz Zamawiajgcy wydat w dniu 3 lutego 2020 roku.
Na podstawie Umowy 2 Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego wykonania
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym (,Budynek H”) w inwestycji Port
Popowice etap Il wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matg architekturg i zielenia,
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budowlami towarzyszacymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami zwigzanymi z
realizacjq przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej przy ul. Biatowieskiej we Wroctawiu. W budynku
planowane jest 231 mieszkan.

Zakonczenie catosci robot zostato przewidziane w terminie 72 tygodni od dnia doreczenia nakazu
rozpoczecia robét, ktdry to nakaz Zamawiajgcy moze wydac najpdzniej do dnia 31 maja 2020 roku.

W obu Umowach znalazty sie zapisy, mowigce, iz w przypadku odstgpienia od Umowy przez
Zamawiajacego lub Wykonawce z przyczyn lezgcych po stronie Wykonawcy przewiduje sie kare umowng
w wysokosci 10% catkowitego wynagrodzenia wynikajgcego z kazdej Umowy. taczna wysokosé
wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 10 % wynagrodzenia. Zamawiajacy jest
uprawniony do Zzadania odszkodowania przewyzszajgcego wysokos$¢ kary umownej na zasadach
0golnych Kodeksu cywilnego.

e) W dniu 11 marca 2020 roku Swiatowa Organizacja Zdrowia uznata epidemie koronawirusa za pandemie,
natomiast w dniu 12 marca polski rzad wprowadzit stan zagrozenia epidemicznego, a od 20 marca 2020
roku stan epidemii. W celu ztagodzenia potencjalnie istotnego zagrozenia, jakie niesie dla zdrowia
publicznego choroba COVID-19, polskie wtadze podjety dziatania, majgce na celu powstrzymanie
epidemii, w tym:

- wprowadzenie ograniczen w transgranicznym przeptywie oséb,

- tymczasowy zakaz wjazdu do Polski przez cudzoziemcow,

- zakaz prowadzenia dziatalnosci w niektérych branzach, w oczekiwaniu na dalszy rozwaj sytuacji.
W szczegdlnosci, zawieszono lotniczy i kolejowy transport oséb, odwotano takze zajecia w szkotach i
uniwersytetach, ograniczono funkcjonowanie restauracji, kin, teatréw i muzedw oraz obiektow
sportowych, zamknieto punkty handlu detalicznego z wytaczeniem sieci spozywczych, sklepow
spozywczych, drogerii, aptek, sklepéw z artykutami remontowo-budowlanymi oraz stacji paliw.
Ponadto, najwieksi producenci z branzy motoryzacyjnej postanowili zawiesi¢ dziatalnos¢ zaréwno w
Polsce, jak i w innych krajach europejskich. Niektére firmy w Polsce zalecity réwniez swoim

pracownikom, aby pozostali w tym czasie w domu oraz ograniczyty lub czasowo zawiesity swa dziatalnos$¢
gospodarczg

Skutki gospodarcze tych wydarzen w szerszej perspektywie obejmujg w szczegdélnosci:

— zaktécenie dziatalnosci gospodarczej w Polsce, z kaskadowym oddziatywaniem na fancuchy
dostaw;

— znaczace ograniczenia dla przedsiebiorstw w niektérych sektorach, zaréwno w Polsce, jak i na
rynkach o wysokiej zaleznosci od zagranicznego tanicucha dostaw, a takze od przedsiebiorstw
zorientowanych na eksport, ktére w duzym stopniu polegajg na rynkach zagranicznych.
Dotkniete sektory obejmujg przede wszystkim handel i transport, podrdze oraz turystyke,
rozrywke, produkcje, budownictwo, handel detaliczny, ubezpieczenia, edukacje i sektor
finansowy;

— znaczny spadek popytu na towary i ustugi niebedgce towarami oraz ustugami pierwszej
potrzeby;

— wzrost niepewnosci gospodarczej, odzwierciedlony wahaniami cen aktywoéw i kurséw walut
obcych.

W dniu 18 marca 2020 roku polski rzad ogtosit panstwowy program pomocy (,,Tarcza antykryzysowa”)
w celu przeciwdziatania negatywnym skutkom epidemii COVID-19 na gospodarke.
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Grupa dziata w sektorze deweloperskim, ktéry nie odczut istotnie skutkéw epidemii COVID-19. Na
przestrzeni ostatnich tygodni Grupa realizowata wzglednie stabilng sprzedaz, a jej dziatalnos¢
gospodarcza, w tym dostawy, miaty charakter ciggty. Na podstawie publicznie dostepnych informacji na
dzien, w ktdrym niniejsze sprawozdanie zostato zatwierdzone do publikacji, kierownictwo Grupy
rozwazyto szereg skrajnych, lecz nadal prawdopodobnych scenariuszy w odniesieniu do potencjalnego
rozwoju epidemiiijej oczekiwanego wptywu na Grupe oraz sSrodowisko gospodarcze, w ktdrym prowadzi
ona dziatalnos¢. W analizie uwzgledniono takze srodki juz podjete przez polski rzad oraz rzady innych
krajow, z ktérych pochodza gtéwni partnerzy biznesowi Grupy.

Na dzien sporzgdzenia Sprawozdania realizacja projektéw inwestycyjnych przebiega bez wiekszych
zaktécen, a Grupa posiada wystarczajgce zaplecze finansowe, aby kontynuowac realizacje projektow
nawet w sytuacji ograniczonego zainteresowania klientdw ofertg Grupy oraz zmniejszonej ilosci
zawieranych umoéw deweloperskich.

Kierownictwo Grupy rozwazyto nastepujgce ryzyka operacyjne, ktére mogg mie¢ niekorzystny wptyw na
Grupe:
— niedostepnos¢ wtasnego personelu przez dtuzszy czas;
— ograniczenia w dostepnosci personelu wsrdéd wykonawcédw inwestycji;
— przerwy w transporcie towardw, ktére zaktdcityby harmonogramy realizacji projektow
inwestycyjnych;
— recesja w polskiej gospodarce, ktdéra znacznie zmniejszytaby site nabywczg konsumentéw,
skutkujac zmniejszeniem sprzedazy débr oferowanych przez Grupe.

W celu ograniczenia ryzyka, wynikajgcego z potencjalnych niekorzystnych scenariuszy, kierownictwo
Grupy rozpoczeto wdrazanie dziatan, ktére obejmujg w szczegdlnosci:

— realizacje programu pracy zdalnej dla wiekszosci pracownikéw administracyjnych, a takze
pracownikow dziatow sprzedazy i zakupow;

— realizacje rotacyjnego programu pracy zdalnej dla pracownikéw technicznych, nadzorujacych
prowadzone projekty inwestycyjne;

— ustalenia umowne z alternatywnymi producentami w celu zapewnienia nieprzerwane;j
dostepnosci materiatéw budowlanych;

— weryfikacje prowadzonej polityki finansowej w celu zapewnienia poziomu s$rodkéw
pozwalajacych na nieprzerwana realizacje projektéw inwestycyjnych;

— dostosowanie sposobu prowadzenia dziatan sprzedazowych i marketingowych do
wprowadzonych w Polsce ograniczen w zakresie przemieszczania sie i zgromadzen.

W opinii kierownictwa Grupy, powyzsze okolicznosci uzasadniajg przyjete zatozenie, ze Grupa bedzie
dysponowad wystarczajgcymi zasobami, aby kontynuowac swa dziatalno$¢ gospodarcza przez okres co
najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego. Kierownictwo Grupy doszto do wniosku, ze wptyw mozliwych
scenariuszy branych pod uwage przy dokonywaniu tego osgdu nie powoduje istotnej niepewnosci
dotyczacej zdarzen i okolicznosci, ktére budzityby powazine watpliwosci, co do zdolnosci Grupy do
kontynuowania dziatalnosci.
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Kierownictwo Grupy nie moze jednak wykluczyé, ze przedtuzajacy sie okres ograniczen dziatalnosci
gospodarczej, rozszerzanie sie i przedtuzanie dotkliwych dla gospodarki Polski dziatan, ograniczajacych
rozprzestrzenianie sie koronawirusa, bedg miaty w srednim i dtugim terminie negatywny wptyw na
sytuacje finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy. Kierownictwo Grupy na biezgco monitoruje sytuacje
i bedzie odpowiednio reagowato, aby ztagodzi¢ wptyw tych zdarzen, jezeli wystgpia.

f) W dniu 27 marca 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp. k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta z podmiotem spoza Grupy
Kapitatowej Emitenta umowe nabycia gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu, w dzielnicy Krzyki, o
powierzchni 0,8259 ha, za cene 4 min ztotych netto. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje
inwestycji mieszkaniowej.

7. TRANSAKCIE ZAWARTE PRZEZ SPOLKE ORAZ SPOtKI Z GRUPY Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym Spotka i spotki z Grupy nie zawieraty z podmiotami powigzanymi transakcji na
warunkach innych niz rynkowe.

Sprzedaz na rzecz oraz zakupy od podmiotéw powigzanych dokonywane sg wedtug cen ustalanych zgodnie ze
strategig stosowania cen w Grupie Vantage Development. Strategia ta zaktada, iz tam, gdzie jest to mozliwe,
ustala sie ceny poréwnywalne do cen stosowanych na rynku, w pozostatych przypadkach ceny ustalane sg na
podstawie innych metod wyceny dopuszczalnych przez art. 9a Ustawy o podatku dochodowym od osdéb
prawnych. Zalegte zobowigzania/naleznosci na koniec okresu sg nieoprocentowane i rozliczane gotéwkowo lub
bezgotéwkowo.

Przeprowadzone transakcje z podmiotami powigzanymi przedstawia tabela w Nocie 50 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Vantage za 2019 rok.

lll. Sytuacja finansowa Grupy Vantage Development

1. WYBRANE DANE FINANSOWE Z BILANSU

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Vantage Development na 31 grudnia 2019 roku,
Aktywa (w tys. z1)

Tabela 6
L mawa  [3112209] uddial | 3112208 | udziat |
. Aktywa trwate (suma 1-9) 73 190 8,84% 387933 44,97%
1. Wartos¢ firmy - - - -
2. Wartosci niematerialne 750 0,09% 930 0,11%
3. Rzeczowe aktywa trwate 2216 0,27% 2267 0,26%
4. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 57 804 6,98% 261 305 30,29%
5. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce 5565 0,67% 94 236 10,92%
6. Akcje i Lljd'ziaiy w jednostkach wycenianych metoda praw 194 0,02% 15 259 1.77%
wiasnosci
Pozyczki dtugoterminowe - - - -
8. Pozostate aktywa 284 0,03% 4 806 0,56%
9. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6377 0,77% 9130 1,06%
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Il. Aktywa obrotowe (suma 1-8) 754 978 91,16% 474 808 55,03%
1. Zapasy 397 629 48,01% 320207 37,12%
2. Pozyczki krétkoterminowe 76228 9,20% - -
3. Akty.wa. finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez _ _ 27 0,00%
wynik finansowy
4. Naleznosci krétkoterminowe 64 337 7,77% 24 668 2,86%
5. Srod.kl zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 41285 4,99% 25 168 2,92%
powierniczych
6. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 107 386 12,97% 102 818 11,92%
Rozliczenia miedzyokresowe 212 0,03% 1920 0,22%
8. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 67 901 8,20% - -
Aktywa razem — suma I+ll 828 168 100,00% 862 741 100,00%

W 2019 roku Grupa zanotowata 4-procentowy spadek sumy bilansowej (o 34,6 min zt), na co wptyw miato
zmniejszenie aktywow trwatych o 81% (o 314,7 min zt) przy jednoczesnym zwiekszeniu aktywow obrotowych o
59% (0 280,2 min zt).

Najwieksze zmiany zwigzane byty ze zmiang 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazg spotek segmentu
komercyjnego, opisanych szerzej w pkt. VI.1.c.cc niniejszego sprawozdania:

¢ w wyniku sprzedazy spdtek segmentu komercyjnego oraz sprzedazy budynku biurowo-ustugowego
Delta44 (co opisano szczegétowo w pkt. 11.6.1.p niniejszego sprawozdania) na dzien 31 grudnia 2019
roku Grupa nie posiadata komercyjnych nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych, z wyjgtkiem etapu
biurowego Portu Popowice (na koniec 2018 roku wartos¢ komercyjnych nieruchomosci inwestycyjnych
pracujacych wynosita 261,3 min zt),

e aktywa, ktérych sprzedaz nastgpita w styczniu 2020 roku, co szczegétowo opisano w pkt. VI.1.c.cc
niniejszego sprawozdania, wykazano w aktywach klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, ich
wartos¢ wyniosta 67,9 min zt,

¢ na koniec 2019 roku w pozyczkach krétkoterminowych (76,2 min zt) wykazano naleznosci z tytutu
pozyczek, ktore w wyniku transakcji przeksztatcity sie z pozyczek wewnatrzgrupowych w pozyczki do
podmiotdw zewnetrznych, a ktére sptacone zostaty w styczniu 2020 roku w ramach rozliczenia
transakcji, opisanej szerzej w punkcie 11.6.1.p niniejszego sprawozdania,

e w naleznosciach krétkoterminowych wykazane zostaty naleznosci z tytutu transakcji w wysokosci 52,4
mln zt, réwniez sptacone w ramach rozliczenia transakcji w styczniu 2020 roku.

Ponadto w wyniku transakcji i zmiany strategii Grupy, co opisano szczegétowo w pkt. 11.3 niniejszego
sprawozdania, dokonano podziatu projektéw na te przeznaczone na wynajem i wykazano je w nieruchomosciach
inwestycyjnych pracujacych (57,8 min zt) oraz te przeznaczone do sprzedazy i wykazano je w zapasach (397,6 min
zt). Wartos¢é projektéw wzrosta w stosunku do poprzedniego roku, gtéwnie w wyniku zakupéw gruntéw pod
przyszte projekty mieszkaniowe (Port Popowice, Buforowa 89, Miedzyleska).

Spadta tez warto$¢ udziatéw w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci (spadek o 15,1 min zt), w
zwigzku z likwidacjg spotki Centauris Il IPD Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa
w likwidacji, co szczegétowo opisano w pkt. VI.1.c.k. niniejszego sprawozdania.

Ponizszy wykres przedstawia zmiany w strukturze aktywéw trwatych i obrotowych w latach 2017-2019:
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Vantage Development na 31 grudnia 2019 roku,

Pasywa (w tys. zt)

Tabela 7

KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA 31.12.2019 | udziat | 31.12.2018 | udziat |

Kapitat wtasny (suma 1-2)
1. Kapitat wtasny jednostki dominujacej:
1.1 Kapitat podstawowy
1.2 Akcje wtasne
1.3 Zyski zatrzymane
1.4 Inne skumulowane catkowite dochody
1.5 Wynik finansowy za rok obrotowy

2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujacym kontroli

Zobowiazania dtugoterminowe (suma 1-8)

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe

3. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu optat za prawa
wieczystego uzytkowania gruntu

Rezerwy dtugoterminowe
Obligacje dtugoterminowe

Przedptaty na zakup lokali

GO S| e | e

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-8)

461 202
402714
30109

322 004

50 601
58 488

195 745
18 116
35 895

173

14 062

623
123 566

3310

171221

Vantage Development- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Grupy

55,69%
48,63%
3,64%
38,88%
6,11%
7,06%

23,64%
2,19%
4,33%
0,02%
1,70%
0,08%

14,92%

0,40%

20,67%

370798
351852
32433
(2 324)
242 856
78 887
18 946

310 064
18729
135270

7 369

530
143 088

5078

181879

42,98%
40,78%
3,76%
(0,27%)
28,15%
9,14%
2,20%

35,94%
2,17%
15,68%

0,85%

0,06%
16,59%

0,59%

21,08%
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1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe - - 33963 3,94%

2. Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 572 0,07% 35170 4,08%
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu optat za prawa

3. wieczystego uzytkowania gruntu 1036 0,13% 336 0,06%
4. Rezerwy krotkoterminowe 6452 0,78% 5628 0,65%
5. Obligacje krotkoterminowe 46 125 5,57% 825 0,10%
6. Przedptaty na zakup lokali 63573 7,68% 58 852 6,82%
7. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 53 463 6,46% 46 505 5,39%
8. Przychody przysztych okreséw - - 400 0,05%
Pasywa razem — suma I+lI+lll 828 168 100,00% 862741 100,00%

Wartos¢ kapitatu wiasnego na koniec 2019 roku wzrosta 0 24,3% (o 90,4 min zt), na co najwiekszy wptyw miat
zysk wypracowany w 2019 roku (50,6 min zt) oraz wzrost (o 39,5 min zt) kapitatu przypadajgcego udziatowcom
niesprawujgcym kontroli w zwigzku z umowami dotyczacymi Inwestycji Port Popowice, ktdre zawarto w maju i
czerwcu 2019 roku, a sfinalizowano w lipcu 2019 roku, co szczegétowo opisano w pkt. 11.6.1.k. niniejszego
sprawozdania.

Zarowno zobowigzania dtugoterminowe Grupy Vantage, jak i krétkoterminowe na koniec 2019 roku zmalaty w
porédwnaniu ze stanem na koniec 2018 roku, odpowiednio 0 114,3 min zti 0 10,7 min zt.

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych oraz leasingdw spadty o 167,8 min zi, gtdwnie za sprawa braku w
bilansie na koniec 2019 roku zobowigzan finansowych spétek komercyjnych w wyniku sprzedazy budynku
biurowo-ustugowego Delta44 (co opisano szczegétowo w pkt. 11.6.1.g niniejszego sprawozdania), zmiany 100%
Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanych szerzej w pkt. [1.6.1.p
niniejszego sprawozdania oraz z likwidacjg spoétki Centauris Il IPD Invest spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka komandytowa, co szczegétowo opisano w pkt. VI.1.c.k.niniejszego sprawozdania.

Wzrosta za to wartosc obligacji (o 25,8 min zt) w wyniku emisji obligacji serii T oraz czesciowego wykupu obligacji
serii O, co szczegétowo opisano w pkt. V.9.1. niniejszego sprawozdania.

Wzrosty rowniez przedptaty na zakup lokali (o 4,7 min zt), ktére w bilansie prezentowane s3 jako zobowigzania
do momentu przekazania lokalu klientowi, a takze zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (o 7,0 min
zt). Na biezace zobowigzania, zwigzane z realizacjg zadan deweloperskich, sktadajg sie gtéwnie zobowigzania
wobec generalnych wykonawcédw na poszczegdlnych budowach, wynikajgce z uzgodnionych termindéw ptatnosci
za roboty budowlane oraz kwot zatrzymanych na poczet nalezytego wykonania kontraktow (kaucji zatrzymanych
generalnym wykonawcom).

W wyniku znaczacego spadku zobowigzan finansowych dtug netto (zobowigzania z tytutu leasingu, kredytéw i
wyemitowanych obligacji, pomniejszone o stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw) wynidst 57,7 min zt
wobec 220,3 min zt na koniec 2018 roku, a wskaznik dtugu netto do kapitatéw wtasnych wynidst 0,13 wobec 0,59
na koniec 2018 roku. W opinii Zarzgdu nadal struktura pasywéw Grupy jest dopasowana do realizowanych przez
nig projektéw (aktywdéw), a stan srodkow pienieznych pozwala na dalszy rozwaj.
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Ponizej wykres pokazujacy zmiane w strukturze zrédet finansowania w latach 2017-2019.

Wykres 8
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CAtKOWITYCH

DOCHODOW

Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Kapitatowej Vantage Development z catkowitych dochodow za 12

miesiecy 2019 roku (w tys. zt)

Tabela 8

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW* 01.01.2019- | 01.01.2018- Zmiana
31.12.2019 31.12.2018 [%]

Przychody ze sprzedazy (suma I-lll)
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych
Il. Przychody ze sprzedazy lokali
Ill. Pozostate przychody
B. Koszt wiasny sprzedazy (suma I-ll)
I.  Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych
Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali
Ill.  Pozostate koszty
C.  Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B)
I. Koszty sprzedazy
Il. Koszty ogdlnego zarzadu
D.  Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+1)
I. Zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych
pracujacych do wartosci godziwej

2Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych (D+l)

Vantage Development

385223
22373
355111
7739
(289 282)
(6 525)
(273 479)
(9278)
95 941
(12 670)
(11 611)
71 660

(3 815)

67 845

489 516
20930
462 288
6298
(367 813)
(5 510)
(352 213)
(10 090)
121 703
(12 547)
(7 523)
101 633

2002

103 635

-21,31%
6,89%
-23,18%
22,88%
-21,35%
18,42%
-22,35%
-8,05%
-21,17%
0,98%
54,34%
-29,49%

-34,53%
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I.  Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 967 11 8690,91%

Il. Pozostate przychody operacyjne 1378 370 272,43%

Ill. Pozostate koszty operacyjne (4 884) (2 066) 136,40%

F.  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+1+I1+111) 65 306 101 950 -35,94%
I. Przychody finansowe 639 744 -14,11%

Il. Koszty finansowe (5 006) (6 427) -22,11%

Ill. Udziat w zysku / stracie jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 597 811 -26,39%

G.  Zysk (strata) brutto (F+I+1I+l11) 61536 97 078 -36,61%
I. Podatek dochodowy (10127) (18 407) -44,98%

H.  Zysk (strata) netto (G+l) 51 409 78 671 -34,65%

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CAtKOWITYCH DOCHODOW 01.012019- | 01012018- | Zmiana |
31.12.2019 31.12.2018

I Wptyw przeszacowar nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych

i niepracujacych do wartosci godziwej na wynik brutto (BE 129 :
Il Wptyw przeszacowan nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych
Lo . - . . (5391) 104 -
i niepracujacych do wartosci godziwej na wynik netto
. Whptyw transakcji** na wynik brutto (1552) - -
IV." Wptyw transakcji** na wynik netto (3325) - -
_Zysk (strata) z dua_l_alnosu operacyjnej z wytaczeniem przeszacowan 73 764 101 821 -27,56%
i wptywu transakcji (F-1-111)
J.  Zysk (strata) brutto z wytaczeniem przeszacowar i wptywu transakcji (G-I-111) 69 744 96 949 -28,06%
K. Zysk (strata) netto z wytaczeniem przeszacowar i wptywu transakgji (H-11-IV) 60 125 78 567 -23,47%

* w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej Vantage za 2019 rok w wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy
Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanych szerzej w pkt. 11.6.1.p. niniejszego sprawozdania, zaprezentowano
sprawozdanie z catkowitych dochodéw w podziale na dziatalnos¢ kontynuowanq (deweloperskq) oraz zaniechanq (komercyjng); w
niniejszym Sprawozdaniu Zarzgdu, dla przejrzystosci prezentowanych wynikéw, wykazano wyniki Grupy Kapitatowej Vantage zaréwno z
dziatalnosci kontynuowanej, jak i zaniechanej, w obu prezentowanych okresach

** transakcja zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisana szerzej w pkt. VII.3.
niniejszego sprawozdania

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Vantage Development z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechane;j
od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku wyniosty 385,2 min zt i byty nizsze niz w rekordowym 2018 roku o 104,3
min zt (o 21,31%). Najwiekszy wptyw na wartos¢ przychodéw miaty przychody ze sprzedazy lokali, gdzie
odnotowano 23,18% spadku w stosunku do 2018 roku (w 2019 roku przekazano 866 lokali, a w 2018 1.228 lokali).
Ponadto nastgpit wzrost przychodéw z nieruchomosci komercyjnych o 6,89%. Szczegdtowy opis struktury
sprzedazy przedstawiony zostat w punkcie 1.3.2 niniejszego sprawozdania.

Spadkowi przychoddw z lokali towarzyszyt spadek kosztow wtasnych sprzedazy, tj. kosztéw sprzedanych lokali
0 22,35%, a wraz ze wzrostem przychodéw z nieruchomosci komercyjnych nastgpit wzrost kosztéw utrzymania
nieruchomosci komercyjnych o 18,42%. Koszty sprzedazy pozostaty na podobnym poziomie, a koszty ogdlnego
zarzadu wzrosty o 4,1 min zt (o 54,34%) w wyniku poniesionych kosztoéw transakcji** oraz wyzszych kosztéw
osobowych.

Skonsolidowany zysk ze sprzedazy w 2019 roku osiggnat poziom 71,7 min zt wobec 101,6 min zt w 2018 roku.
Wptyw na wynik przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych do wartosci godziwej w 2019 roku
byt ujemny (-3,8 min zt, gtéwnie w zwigzku ze spadkiem kursu EUR/PLN w stosunku do 31 grudnia 2018 roku), w
przeciwienstwie do 2018 roku, kiedy wptyw ten byt dodatni i wynidst 2,0 min zt.

Grupa przeszacowuje rowniez nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce, wynik przeszacowania ujety zostat w
pozostatych kosztach operacyjnych i wynidst -2,8 min zt w 2019 roku (-1,9 min zt w 2018 roku).
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Ponadto w 2019 roku w pozostatych kosztach operacyjnych ujeta zostata korekta o wartosci -1,1 min zt, zwigzana
z wykazanymi aktywami przeznaczonymi do sprzedazy (korekta udziatéw VD ER), zwigzana z transakcjg**. Ujety
w wyniku 2019 roku podatek dotyczacy transakcji wynidst -1,8 min zt.

Zyski brutto i netto osiggnety wielkosci odpowiednio 61,5 min zt i 51,4 min zt, przy czym zysk brutto byt nizszy od
osiggnietego w 2018 roku o0 -36,61%, a zysk netto o -34,65%.

Grupa analizuje réwniez wartos¢ wynikdw z pominieciem przeszacowania nieruchomosci pracujacych
i niepracujacych, a w 2019 roku dodatkowo z pominieciem wptywu transakcji** na wynik. Wynik operacyjny bez
uwzglednienia przeszacowan i wptywu transakcji** w 2019 roku wyniést 73,8 min zt (101,8 min zt w 2018 roku),
a zysk brutto i netto odpowiednio 69,7 min zti 60,1 min zt (96,9 min zti 78,6 min zt w 2018 roku).

Osiggniete marze i wyniki w 2019 roku potwierdzajg duzy potencjat Grupy w zakresie generowania zyskow w
przysztosci.

3. WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)J

3.1. WSKAZNIKI PLYNNOSCI | WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Wszystkie wskazniki zmienity swoje wartosci w porownaniu z koricem 2018 roku, co zwigzane jest ze zmiang
struktury bilansu w wyniku transakcji zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spétek segmentu
komercyjnego, opisanej szerzej w pkt. 11.6.1.p. niniejszego sprawozdania. Nadal wszystkie wskazniki pozostajg na
bezpiecznym poziomie, a posiadane srodki pieniezne zapewniajg ptynnosé w dziatalnosci Grupy.

Tabela 9
Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 4,41 2,61
Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 2,09 0,85
Ogdlnego poziomu zadtuzenia Zobowigzania razem /Aktywa ogétem *100% 44,31% 57,02%

Pokrycia aktywéw kapitatem

Kapitat wtasny / Aktywa og6tem *100% 55,69% 42,98%
wiasnym

(zobow.-nalezn.-pozyczki-$r.pieniezne-wpt.klient.) / Aktywa ogotem

Wskaznik zadtuzenia netto *100%
0

1,71% 32,51%
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3.2. WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki rentownosci Grupy Kapitatowej Vantage Development

Tabela 10

Marza zysku brutto ze

- 5, % 0, 0 0,
Sty () Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy *100% 24,91% 24,86%
Marza zysku brutto z
dziatalnosci operacyjnej | (w Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy *100% 16,95% 20,83%

%)

Marza zysku brutto z . L - . .
Zysk z dziatalnosci operacyjnej z wytaczeniem wptywu przeszacowania /

. - L o o
dziatalnosci op;e)racyjnej I1* (w T 19,15% 20,80%
0

Marza zysku netto | o e
( ) J ) 0
(W %) Zysk netto / Przychody ze sprzedazy *100% 13,35% 16,07%

0

. % . .

Marza zysku netto Il Zysk netto z wytaczeniem wpiyV\{u przeszacowania / Przychody ze 15,61% 16,05%
(w %) sprzedazy *100%

*Zysk skorygowano o wptyw przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych i niepracujacych do wartosci godziwej (tj. o wartos¢
przeszacowania oraz podatek dochodowy z tego tytutu) oraz wptyw na wynik transakcji zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz
sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanej szerzej w pkt. 11.6.1.p. niniejszego sprawozdania

Wskazniki wyliczono w oparciu o tgczne wyniki Grupy z obu dziatalnosci: kontynuowanej i zaniechane;j.

Wskaznik rentownosci zysku brutto ze sprzedazy w 2019 roku osiggnat poziom bardzo zblizony do tego z 2018
roku. Pozostate wskazniki rentownosci za 2019 rok sg nizsze niz za 2018 rok, gtéwnie z uwagi na ujemny wptyw
na wynik przeszacowania nieruchomosci oraz wptyw na wynik transakcji zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy
Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanej szerzej w pkt. 11.6.1.p. niniejszego
sprawozdania. Osiggniete wskazniki wynikajg z poziomu rentownosci realizowanych projektéw mieszkaniowych,
a takze w mniejszym stopniu sg efektem zrealizowanych wynikow na dziatalnosci komercyjnej i pozostate;.

W celu poprawy przejrzystosci prezentacji wypracowanych marz wyliczono réwniez wartos¢ marzy zysku z
dziatalnosci operacyjnej i marzy zysku netto po skorygowaniu tych zyskdw o wptyw przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych i niepracujgcych do wartosci godziwej (tj. o warto$é przeszacowania
oraz podatek dochodowy z tego tytutu) oraz o wptyw na wynik transakcji zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy
Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanej szerzej w pkt. 11.6.1.p. niniejszego
sprawozdania. Skorygowane marze zysku z dziatalnosci operacyjnej i zysku netto wyniosty odpowiednio 19,15%
i 15,61% wobec nieco wyzszych wartosci w ubiegtym roku wynoszacych 20,08% i 16,05%.

3.3. WSKAZNIKI NIEFINANSOWE

W ocenie Zarzadu niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalno$cig Grupy Kapitatowej nie majg
wptywu na ocene rozwoju, wynikow i sytuacji Grupy.
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4. ZASADY SPORZADZANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z:

e Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w ksztatcie
zatwierdzonym przez UE. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komisje ds. Interpretacji
Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”),

e Ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. 2019, poz. 351),
w zakresie nieuregulowanym Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w tysigcach polskich ztotych. Polski ztoty jest walutg funkcjonalna.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy tj. od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31
grudnia 2019 roku.

Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanych
pozycjach pozabilansowych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2018 roku.
Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, sprawozdaniu ze zmian
w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych zaprezentowano poréwnywalne dane
finansowe za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdanie finansowe Grupy oraz Emitenta zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzgd Spotki dominujgcej nie stwierdza na
dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Emitenta lub jego spdtek zaleznych w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalnosci.

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego Grupy za

rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku s3 spdjne z tymi, ktdére zastosowano przy sporzadzaniu rocznego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku.

5. OPISISTOTNYCH POZYCJI POZABILANSOWYCH W UJECIU PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM
| WARTOSCIOWYM

Na koniec 2019 roku Grupa Emitenta nie posiadata istotnych pozycji pozabilansowych.

Vantage Development 47



V VANTAGE
DEVELOPMENT

17

kwietnia

SPRAWOZDANIE Z DZIAtALNOSCI 2020

IV. Sytuacja finansowa Vantage Development Spotka Akcyjna

1. WYBRANE DANE FINANSOWE Z BILANSU

Bilans Vantage Development S.A. na 31 grudnia 2019 roku, Aktywa (w tys. zt)

Tabela 11

| akvwa | 3112209 | udziat | 31122018 | udziat |

I. Aktywa trwate (suma 1-7) 331129 60,19% 214 363 44,15%

1. Wartosci niematerialne 627 0,11% 854 0,18%

2. Rzeczowe aktywa trwate 2111 0,38% 816 0,17%

3. Naleznosci dtugoterminowe 207 0,04% 221 0,05%

4. Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych 110421 20,07% 183792 37,85%

5. Pozyczki dtugoterminowe 217 763 39,58% 28 680 5,91%

6. Pozostate aktywa trwate - - - -

7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - - - -

Il. Aktywa obrotowe (suma 1-6) 153 260 27,86% 271195 55,85%

1. Zapasy 138 0,03% 43 0,01%

2. Pozyczki krétkoterminowe 31099 5,65% 218373 44,97%

3 ;::(Zt;/:v;;inr}i:is::]iov:ll\\l/;eniane w wartosci godziwej ) . 27 0,01%

Naleznosci krétkoterminowe 54 816 9,96% 7200 1,48%

5. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 67 109 12,20% 45 463 9,36%

6. Rozliczenia miedzyokresowe 98 0,02% 89 0,02%

11l. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 65 767 11,95% - -

Aktywa razem — suma I+l1+l11 550 156 100,00% 485 558 100,00%

Suma aktywow na 31 grudnia 2019 roku wzrosta w stosunku do wartosci na dzier 31 grudnia 2018 roku o 64,6
min zt. Wartos¢ aktywow trwatych wzrosta o 116,8 min zt, aktywdéw obrotowych spadta o 117,9 min zt przy
jednoczesnym zakwalifikowaniu aktywow przeznaczonych do sprzedazy o wartosci 65,8 min zt.

Do aktywow przeznaczonych do sprzedazy zakwalifikowano udziaty w spdtce VD ER Sp. z 0.0. 0 wartosci 65,8 min
zt (przesuniete z aktywéw trwatych), ktérych sprzedaz nastgpita w styczniu 2020 roku, co szczegétowo opisano
w pkt. VI.1.c.cc. niniejszego sprawozdania.

Na koniec 2019 roku pozyczki krétkoterminowe miaty wartos$¢ 31,1 min zt (na koniec 2018 roku byto ich 218,4
min zt), a 0 189,1 min zt wzrosty pozyczki dtugoterminowe, gtdwnie w wyniku przekwalifikowania pozyczek z
krotkoterminowych na dtugoterminowe.

W wyniku transakcji zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego,
opisanej szerzej w pkt. I1.6.1.p niniejszego sprawozdania, na koniec 2019 roku naleznosci z tego tytutu podniosty
poziom aktywow obrotowych o0 52,4 min zt.

Bilans Vantage Development S.A. na 31 grudnia 2019 roku, Pasywa (w tys. zt)

Tabela 12
KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA 31.12.2019 | udziat | 31.12.2018 | Udziat |
.  Kapitat wiasny (suma 1-6) 359 780 65,40% 310 639 63,98%
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1. Kapitat podstawowy 30 108 5,47% 32433 6,68%
2. Akcje whasne - - (2 324) (0,48%)
3. Kapitat zapasowy 277 202 50,39% 192 357 39,62%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 3329 0,61% 7 895 1,63%
5. Niepodzielony wynik z lat ubiegtych - - 14 026 2,89%
6. Zysk/ strata netto za rok obrotowy 49 141 8,93% 66 252 13,64%
Il. Zobowiazania dtugoterminowe (suma 1-4) 129123 23,47% 154 077 31,73%
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5384 0,98% 2990 0,62%
2. Obligacje dtugoterminowe 123 566 22,46% 151 087 31,12%
3. Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozyczki - - - -
4 Z'obowwlzanla dtugoterminowe z tytutu leasingu 173 0,03% ) )
finansowego
l. Zobowigzania krétkoterminowe (suma 1-5) 61253 11,13% 20842 4,29%
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe - - 9763 2,01%
2 Zpbownqzama krotkoterminowe z tytutu leasingu 572 0,10% 7 0,00%
finansowego
3. Rezerwy krétkoterminowe 4077 0,74% 2 609 0,54%
4. Obligacje krotkoterminowe 46 125 8,38% 957 0,20%
5. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10479 1,90% 7 506 1,55%
Pasywa razem — suma I+li+l11 550 156 100,00% 485 558 100,00%

Kapitat wtasny
Kapitat wtasny na 31 grudnia 2019 roku wzrést 0 49,1 min zt w poréwnaniu do 31 grudnia 2018 roku, na co gtéwny

wptyw miat zysk wypracowany w 2019 roku.

Zobowigzania
Wartos¢ zobowigzan na koniec 2019 roku wzrosta o 15,5 min zt, przy czym dtugoterminowe spadty o 25,0 min zi,

a krétkoterminowe wzrosty o 40,4 min zt.

Wzrosta warto$é obligacji (o 17,6 min zt) w wyniku emisji obligacji serii T, przy czesciowym wykupie obligacji serii
O oraz wykupie obligacji wewnatrzgrupowych serii P, co szczegétowo opisano w pkt. V.9.3. niniejszego
sprawozdania.

Na koniec 2019 roku nie wystgpity zobowigzania z tytutu pozyczek (na koniec 2018 roku wynosity 9,8 min zt), w
zwigzku z likwidacjg spotki Centauris I IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa,
co szczegdtowo opisano w pkt. VI.1.c.k.niniejszego sprawozdania.

Wozrosta réwniez rezerwa na podatek odroczony o 2,4 min zt, pozostate rezerwy o 1,5 min zt oraz zobowigzania
krétkoterminowe handlowe i pozostate o 3,0 min zt.

2. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Sprawozdanie Vantage Development S.A. z catkowitych dochodow za 12 miesiecy 2019 roku (w tys. z1)
Tabela 13

SPRAWOZDANIE Z CAtKOWITYCH DOCHODOW 01.01.2019 01012018 | zmiana |
31.12.2019 31.12.2018

A.  Przychody ze sprzedazy 19 741 16 080 22,77%
(13 029) (13 123) -0,72%

B.  Koszt wtasny sprzedazy
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C.  Zysk brutto (strata) ze sprzedazy (A+B) 6712 2957 126,99%
I. Koszty sprzedazy (905) (1 114) -18,76%
Il. Koszty ogdlnego zarzadu (7 704) (4 527) 70,18%
D.  Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+I1) (1897) (2 684) -29,32%

Zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwe;j

Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania

E. nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l) EEr) zes -29,32%
I.  Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 57 - -

Il. Pozostate przychody operacyjne 14 94 -85,11%

Ill. Pozostate koszty operacyjne (56) (64) -12,50%

F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+I+11+l11) (1882) (2 654) -29,09%
I. Przychody finansowe 70 565 90 036 -21,63%

Il. Koszty finansowe (12 683) (11 503) 10,26%

G.  Zysk (strata) brutto (F+I+11) 56 000 75 879 -26,20%
I. Podatek dochodowy (suma 1-2) (6 859) (9 627) -28,75%

H.  Zysk (strata) netto (G+l) 49 141 66 252 -25,83%

W 2019 roku spotka Vantage Development S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 19,7 min zt (wyzsze
022,77% w stosunku do 2018 roku), z czego przewazajgcg czes$é stanowity przychody od jednostek powigzanych
ze swiadczenia kompleksowych ustug zarzadzania projektami i nieruchomosciami. Wzrost przychoddéw nie
spowodowat wzrostu kosztu wtasnego sprzedazy, rowniez koszty sprzedazy pozostaty na podobnym poziomie co
w 2018 roku. Wzrosty natomiast koszty ogdlnego zarzadu (o 3,2 min zt) w wyniku poniesionych kosztow transakcji
zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, opisanej szerzej w
pkt. 1.6.1.p. niniejszego sprawozdania oraz wyzszych kosztéw osobowych.

Spodtka osiggneta strate z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci -1,9 min zt (w 2018 roku strata wyniosta -2,7 min
zf).

Dziatalnos¢ finansowa w 2019 roku przyniosta 70,6 min zt przychodu, na co ztozyty sie odsetki naliczonych z tytutu
pozyczek udzielonych spdtkom celowym (18,0 min zt), uzyskane dywidendy (19,5 min zt), sprzedaz udziatéw
spotek segmentu komercyjnego, opisana szerzej w pkt. 11.6.1.p. niniejszego sprawozdania, powyzej ich wartosci
ksiegowej (32,6 min zt). W 2018 roku przychody z tytutu odsetek od pozyczek wyniosty 20,0 min zt, a dywidendy
68,4 min zt. Po stronie kosztow finansowych na kwote 12,7 min zt ztozyty sie gtéwnie koszty odsetek od
wyemitowanych obligacji.

Spdétka wypracowata zysk brutto na poziomie 56,0 min zt wobec 75,9 min zt w 2018 roku (spadek o 19,9 min zi),
a zysk netto wynidst 49,1 min zt wobec 66,3 min zt w 2018 roku.

3. WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE SPOLKI

3.1. WSKAZNIKI PLYNNOSCI | WSKAZNIKI ZADtUZENIA

Wskazniki ptynnosci w 2019 roku spadty w stosunku do poziomdéw z 2018 roku w zwigzku ze spadkiem wartosci
aktywow obrotowych spowodowanym gtéwnie przekwalifikowaniem udzielonych pozyczek na dtugoterminowe
z krétkoterminowych. Wskaznik ptynnosci biezacy i szybki majg zréwnang wartosé, co Swiadczy o braku
znaczacych zapasow w aktywach obrotowych. Ptynnosci Emitenta nie nalezy analizowac jako pojedynczej spotki,
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w oderwaniu od Grupy, gdyz to wiasnie ta spotka zapewnia finansowanie przedsiewzieé realizowanych w ramach
Grupy. Z uwagi na powyzsze sytuacja finansowa Emitenta nie budzi zadnych obaw.

Wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia okresla udziat zewnetrznych zrdédet finansowania w aktywach ogétem,
jego poziom na koniec 2019 i 2018 roku byt zblizony i wynidst odpowiednio 34,60% i 36,02%. Podobnie nie ulegt
znacznej zmianie wskaznik pokrycia aktywéw kapitatem wiasnym, wynoszacy na koniec 2019 i 2018 roku
odpowiednio 65,40% i 63,98%. W 2019 roku wskaznik zadtuzenia netto podobnie jak w 2018 roku osiggnat
ujemng wartos¢, z powodu naleznosci i srodkow pienieznych, ktére sg wyzsze niz zobowigzania, a ich saldo w
stosunku do sumy bilansowej wyniosto -32,83% wobec -25,75% w 2018 roku. Wszystkie wskazniki zadtuzenia
pozostajg na bezpiecznym poziomie, a posiadane srodki pieniezne zapewniajg ptynnos¢ w dziatalnosci Spotki.

Tabela 14
Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 2,50 13,01
Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 2,50 13,01
‘| . ;
Ogolnego poziomu Zobowiazania razem /Aktywa ogbtem *100% 34,60% 36,02%
zadtuzenia
Pokrycia aktywé .
okrycia aktywow Kapitat wtasny / Aktywa ogétem *100% 65,40% 63,98%
kapitatem wtasnym
Wskaznik zadtuzenia . . S a
(zobow.-nalezn.-pozyczki-sr.pieniezne) / Aktywa ogétem *100% -32,83% -25,75%

netto

3.2. WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Ze wzgledu na uzyskane wyisze przychody Spétki wzrostowi ulegt wskaznik rentownosci zysku brutto ze
sprzedazy do 34,00% z 18,39%. Wskaznik zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej osiggnat ujemna wartos¢
wynoszaca -9,53% (w 2018 roku -16,50%). W zwigzku z dodatnig marza osiggnieta na dziatalnosci finansowej
rentownos¢ zysku netto wyniosta 248,93% (412,01% w 2018 roku).

Wskazniki rentownosci Vantage Development S.A.

Tabela 15
Marza zysku brutto ze . S 7 o
sprzedazy (w %) Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy *100% 34,00% 18,39%
Marza zysku brutto z
dziatalnosci operacyjnej Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy *100% -9,53% -16,50%
(w %)
Marza zysku netto o A 9 9
(w %) Zysk netto / Przychody ze sprzedazy *100% 248,93% 412,01%

3.3. WSKAZNIKI NIEFINANSOWE

W ocenie Zarzadu niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnoscig Emitenta, nie majg wptywu na
ocene rozwoju, wynikéw i sytuacji Emitenta.
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4. POLITYKA DYWIDENDOWA

W roku 2019 nie byty wyptacane dywidendy.

5. ZASADY SPORZADZANIA ROCZNEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z:

e Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j (,MSSF”) w ksztatcie zatwierdzonym
przez UE. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komisje ds. Interpretacji Sprawozdawczosci Finansowej
(,KIMSF”),

e Ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. 2019, poz. 351), w zakresie nieuregulowanym
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w tysigcach polskich ztotych. Polski ztoty jest walutg funkcjonalna.

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy tj. od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019
roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych
zaprezentowano porownywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, sprawozdaniu ze zmian w kapitale
wthasnym oraz w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe za
okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdanie finansowe Grupy oraz Emitenta zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzgd Spotki dominujgcej nie stwierdza na
dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Emitenta lub jego spétek zaleznych w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalnosci.

V. Informacje dodatkowe dotyczgce oceny sytuacji finansowej
Spotki i Grupy Vantage Development

1. CzYNNIKI | NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI ZA ROK
OBROTOWY

W 2019 roku nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miaty wptyw na wynik z dziatalnosci Spétki i Grupy
Kapitatowe;.
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2. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W RAPORCIE

ROCZNYM A WCZESNIEJ PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI WYNIKOW NA DANY ROK

W dniu 8 listopada 2019 roku Spdtka opublikowata w raporcie biezagcym RB 42/2019 prognoze Szacunkowego
Bilansu Segmentu Deweloperskiego Grupy Kapitatowej Vantage Development na dzien 31 grudnia 2019 roku.
Dane wykazane w niniejszym raporcie rocznym rdznig sie od danych z prognozy, jednak w ocenie Zarzadu rdznice
nie sg istotne i wynikajg z podstawowej dziatalnosci Grupy, ze sposobu prezentacji w bilansie transakcji zmiany
100% Akcjonariuszy Grupy Vantage, opisanej szerzej w pkt. VII.3. niniejszego sprawozdania oraz ze skutkow tej
transakcji. Najwieksze réznice miedzy prognozg a danymi z raportu rocznego dotycza:

e podziatu projektow mieszkaniowych miedzy nieruchomosci inwestycyjne pracujgce (przeznaczone na
wynajem) a zapasy (przeznaczone na sprzedaz), w zwigzku ze zmiang strategii Grupy; w prognozie catosc¢
ujeto w zapasach,

e prezentacji w bilansie naleznosci, w tym pozyczek oraz kapitatéw dotyczacych transakcji zmiany 100%
Akcjonariuszy Grupy Vantage; w prognozie na dziert 31 grudnia 2019 roku nie wykazano naleznosci w
relacji z obnizonymi kapitatami,

e  pozostate réznice w wartosciach poszczegélnych pozycji bilansu dotyczg podstawowej dziatalnosci
Grupy i dotyczg np. réznicy w wysokosci zobowigzan czy stanu srodkéw pienieznych na koniec roku.

3. OCENA DOTYCZACA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM ZDOLNOSCI WYWIAZYWANIA SIE Z ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN, ORAZ
OKRESLENIE EWENTUALNYCH ZAGROZEN | DZIAtAN, JAKIE EMITENT | SPOtKI Z GRUPY
PODJELY LUB ZAMIERZAJA PODJAC W CELU PRZECIWDZIALANIA TYM ZAGROZENIOM

W roku 2019 Grupa Vantage przeprowadzita dziatania zmieniajgce strukture zasobdéw finansowych. Zarzad Spotki
podjat decyzje o nowej emisji obligacji na warunkach rynkowych. Zasoby finansowe bedgce w zarzadzaniu Grupy
i Spotki sa dopasowane do celdw strategicznych. Srodki pozyskane w pierwszej potowie 2019 roku przeznaczone
zostaty na sfinansowanie zakupéw gruntéow pod dziatalnos¢ dewelopersky. Koszty odsetkowe, wynikajgce ze
zobowigzan finansowych, Grupa bedzie pokrywac z przychoddw z dziatalnosci operacyjnej. Spétka i Grupa nie
dostrzega w chwili obecnej wiekszych zagrozen wynikajacych z dziatarh podmiotéw Grupy.

4. INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM
UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie Kapitatowej nie nastgpito zadne wypowiedzenie umdéw dotyczgcych
kredytéw i pozyczek udzielonych w latach poprzednich oraz w 2019 roku.

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie Kapitatowej na skutek catkowitej sptaty zadtuzenia rozwigzano
nastepujgce umowy kredytu :

— umowe kredytu z dnia 10 stycznia 2018 roku, zawartg pomiedzy Promenady VIl sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A., kwota kredytu: 48.208.000,00 zt,

— umowe kredytu z dnia 26 czerwca 2017 roku, zawartg pomiedzy VD Mieszkania XVII sp. z 0.0. a Alior Bank
S.A., kwota kredytu : 134.739.174,00 zt.
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W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie zawarto nastepujace umowy kredytowe z podmiotami
zewnetrznymi:

Tabela 16

Kwota wynikajaca z

umowy w tys. Oprocentowanie Termin sptaty
ztotych

Umowa kredytu z dnia 10 kwietnia 2019 roku
pomiedzy VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 29 000 WIBOR 3M + marza 10 kwietnia 2022 roku
Mieszkania XX sp. k. a mBank S.A.

12 miesiecy po dniu

Umowa kredytu z dnia 30 pazdziernika 2019 roku Zakoriczenia Budowy,

pomle;qzy \(D Mlleﬁzkama XVIII spétka z ograniczong 75 944 WIBOR 3M + maria all?o 3.6 m|e5|§;cy pod

odpowiedzialnoscig sp. k. a Santander Bank Polska dacie pierwszej wyptaty

S.A. kredytu albo 24 kwietnia
2023 roku

Umowa kredytu z dnia 14 pazdziernika 2019 roku

ity [peliom WD el &) 2 g Ieae] 38896 EURIBOR 3M + maria 14 kwietnia 2025 roku

odpowiedzialnoscia sp. k. a mBank S.A.*

* wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku

Kredyty na dziatalno$¢ mieszkaniowg zostaty zaciggniete w ztotych polskich, a na dziatalnos¢ komercyjng w EUR.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie zawarto nastepujgce umowy pozyczek z podmiotami
zewnetrznymi:

- umowa z dnia 2 stycznia 2019 roku, zawarta pomiedzy Centauris Il IPD Invest spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. a BNM - 3 sp. z 0.0.
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5. INFORMACJE O UDZIELONYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM POZYCZKACH

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie zawarto nastepujgce umowy pozyczek (wszystkie umowy zostaty zawarte w ztotych polskich):
Tabela 17

Wykaz pozyczek

Wartos¢

Data zawarcia Stan na dzien Sptata odsetek i

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca pozyczki (tys.

umowy " Termin Sptaty Zabezpieczenie

Oprocentowanie

31.12.2018 pozyczki

VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI 28.02.2019 300 200 31.12.2021 Brak
- sp. k.
g CEL =l — Odsetki naliczane
N miesiecznie od kwoty
§ e weksel wtasny in Jednorazowa p;zci:(::fcz::sw;?
w 5 - N
g’ o VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII AR AN S/ 23400 31.12.2021 blanco z deklaracja  sptata pozyczki. ustalonej na bazie
N K wekslowa Sptata
o sp. k. A . WIBOR 3M z
£ £ miesiecznie K .
X X ostatniego dnia
S ‘N naliczanych o
2 3 Razem 57000 23400 odsetek nastapi (=N
a 2 ) poprzedzajacego
s w dniu zwrotu o x
> . . miesigc, za ktory
o . pozyczki. X
3 .g- weksel wtasny in zostang naliczone,
c . . .
c © VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. Se e Sk GAL ALl plapgciziockiaracia powu:ksz.onej °
'E k. wekslowa marze

Razem 6 741 6 741
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INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH

6.1 PORECZENIA | GWARANCJE OTRZYMANE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY VANTAGE W ROKU 2019

Tabela 18

Spoétka Grupy
Vantage

ZABEZPIECZENIE KONTRAKTOW Z GENERALNYMI WYKONAWCAMI

Zleceniod Kwota ) Data kori
leceniodawca Gwarandji ata ata konca

Gwarangji wystawienia | waznosci Gwarancji

Przedmiot Gwarancji

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Vantage Development

Development
VD Budownictwo
sp.zo.0.

VD Budownictwo
sp.zo.0.

VD Budownictwo
sp.zo0.0.

VD Budownictwo
sp.zo.0.

VD Budownictwo
sp.zo.0.

VD Budownictwo
sp.zo0.0.

VD Budownictwo
sp.zo.0.

VD Budownictwo
sp.zo0.0.

VD Budownictwo
sp.zo0.0.

Port Popowice sp. z
0.0.s.k.

VD spétka z
ograniczong
odpowiedzialnoscig
Mieszkania XVIII
sp.k.

Port Popowice sp. z
0.0.s.k.

VD Budownictwo
sp.zo.0.

Promenady IV VD
sp.z0.0. s.k.

VD spoétka z
ograniczong
odpowiedzialnoscia-
Invest sp.k.
Promenady V VD
spotka z
ograniczong
odpowiedzialnoscig
sp.k.

VD Mieszkania XVII
spotka z
ograniczona
odpowiedzialnoscig
Promenady VIII VD
spotka z
ograniczong
odpowiedzialnoscig
sp.k.

VD Mieszkania XVII
spotka z
ograniczona
odpowiedzialnoscig

(tys. zt)

s a0, | D GW/002083/1 110 29.05.2019 04.10.2019 Gwarancja Bankowa zwrotu
ParibasS.A. 9 zaliczki
BGZ BNP GW/002082/1 . .
KONE sp. z 0.0. Paribas S.A. 9 32 29.05.2019 25.10.2019 Gwarancja wykonania Umowy
KONE sp. z 0.0. BGZ. E ez 76  24.06.2019 30.06.2020 Gwarancja zwrotu zaliczki
ParibasS.A. 9
KONE sp. z 0.0. BGZ. ER? GW/002077/1 279 30.05.2019 30.06.2020 Gwarancja zwrotu zaliczki
ParibasS.A. 9
KONE sp. z 0.0. BGZ. ERP SR cazuer 154  29.05.2019 30.06.2020 Gwarancja zwrotu zaliczki
ParibasS.A. 9
BGZ BNP GW/002475/1 . .
KONE sp. z 0.0. Paribas S.A. 9 22 24.06.2019 25.08.2020 Gwarancja wykonania Umowy
BGZ BNP GW/002080/1 . .
KONE sp. z 0.0. paribas S.A. 9 44  29.05.2019 25.08.2020 Gwarancja wykonania Umowy
BGZ BNP GW/002078/2 . .
KONE sp. z 0.0. Paribas S.A. 0 80 29.05.2019 08.09.2019 Gwarancja wykonania Umowy
KONE sp. z 0.0. BGZ. ER? GW/002076/1 497  30.05.2019 31.12.2020 Gwarancja zwrotu zaliczki
ParibasS.A. 9
Erbud S.A. BGZ BNP GW/001624/1 4309  26.04.2019 31.12.2020 Gwarancja nalezytego
ParibasS.A. 9 wykonania kontraktu / umowy
ERBUDSA.  mBankS.A. 1 o0069KPBL 6740 29.04.2019 01.02.2021 Gwarancja nalezytego
9 wykonania kontraktu / umowy
ERBUD S.A. BGZ BNP GW/001880/1 2991  05.06.2019 01.02.2021 Gwarancja nalezytego
ParibasS.A. 9 wykonania kontraktu / umowy
BGZ BNP GW/002079/1 Gwarancja nalezytego
ENEE 200 ParibasS.A. 9 37 | 2Bk 2L wykonania kontraktu / umowy
Aldesa . L .
Construcciones PKOBPSA. 2012020003 1695 04.11.2019 28.04.2021 Gwarancja usuniecia wad i
129 usterek
S.A.
Forbis Group Crefilt CRD/01/14759 56 08.07.2019 01.07.2022 gwarancja usuniecia wad i
Sp.z0.0. Agricole S.A. usterek
Gwarancja zaptaty
Budimex S.A. BGK 352/190152/ 542 09.05.2019 31.05.2023 wynagrodzenia
podwykonawcy
ERBUD S.A BGZ. BNP GW/002746/1 884  01.08.2019 31.07.2024 gwarancja usuniecia wad i
ParibasS.A. 9 usterek
ERBUD S.A mBankS.A,  MT38144KMB 350  20.08.2019 20.08.2024 gwarancja usuniecia wad i
19 usterek
ERBUD S.A BGZ. BNP GW/003623/1 1534 25.00.2019 20.09.2024 gwarancja usuniecia wad i
ParibasS.A. 9 usterek
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Gwarancja usunigcia wad i

- PortPopowicesp.z  ELEKTROTIM .\ MT09025kMB w0 | e e
0.0. sp. k. S.A. 19 usterek
. PPHU LUMAX . Gwarancja nalezytego
g | RBERIERD e ERCOlLIeSH ) J2BR0UCTZaS 11 09.12.2019 22.03.2026 wykonania umowy i usuniecia
Sp.zo0.0. L S.A. 8 R
Spaczyniski wad i usterek
W 2019 roku Vantage Development S.A. nie otrzymata poreczen i gwarancji.
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6.2 PORECZENIA | GWARANCIJE UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY VANTAGE

W 2019 roku spétki z Grupy Vantage nie udzielaty poreczen i gwarancji, poza udzielonymi przez Vantage
Development S.A., o ktérych mowa w tabeli ponize;j.

Tabela 19

Zobowigzania warunkowe udzielone w roku 2019

Umowa Wsparcia pomiedzy Port Popowice
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku
nieodwotanie i bezwarunkowo do pokrycia na pierwsze
pisemne wezwanie Kredytobiorcy kosztéw realizacji

1 BT | ool el [oatyia e, Verise Projektu przewyzszajacych za?k.ceptowany Budzeg Projektu
. Lo (Cost Overrun), w wysokosci do 10% kosztéw netto
Development S.A. jako udzielajgcym X " a R a .
wsparcia oraz Alior Bank S.A. iako Bankiem inwestycji (bez kosztdw gruntu i kosztéw finansowych)
P A " zgodnie z Umowa kredytu nr U000333742697, tj. do kwoty
8.809.931,30 zt
Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku
Ui e el B Feees n!eodwo’fanle i be.zwarunkowo .do pokryual na pleryvsz?
. . N L. pisemne wezwanie Kredytobiorcy kosztéw realizacji
G SN IO o e o Projektu przewyzszajacych zaakceptowany Budzet Projektu
2 18.04.2019r.  sp.k. jako Kredytobiorca, Vantage ) P yzszajacy - P y a !
. L (Cost Overrun), w wysokosci do 10% kosztéw netto
Development S.A. jako udzielajgcym X " a R a .
wsparcia oraz Alior Bank S.A. iako Bankiem inwestycji (bez kosztdw gruntu i kosztéw finansowych)
P A " zgodnie z Umowa kredytu nr U000333742567, tj. do kwoty
5.068.210,10 zt
Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku oraz
Umowa Wsparcia pomiedzy VD Mieszkania  Kredytobiorcy, ze na zadanie Kredytobiorcy lub Banku,
XVIII spotka z ograniczong jednakze nie pdzniej niz w ciggu 10 dni roboczych od
3 26.11.2019 r odpowiedzialnoscig jako Kredytobiorcg, otrzymania takiego zadania przez Sponsora, Sponsor

Vantage Development S.A. jako Sponsorem
oraz Santander Bank Polska S.A. jako
Bankiem

przekaze Kredytobiorcy Srodki pieniezne niezbedne do
pokrycia przekroczenia kosztow w danym czasie, jednakze
maksymalnie w zakresie nie wigkszym niz 10% kosztéw

projektu

7. OKRESLENIE GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH | INWESTYCJI KRAJOWYCH

I  ZAGRANICZNYCH (PAPIERY WARTOSCIOWE, INSTRUMENTY FINANSOWE,
WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE ORAZ NIERUCHOMOéCI), W TYM INWESTYCJI
KAPITALOWYCH DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ

OPIS METOD ICH FINANSOWANIA

Spotka i spotki z Grupy Vantage w prezentowanym okresie nie dokonaty istotnych lokat kapitatowych ani

papiery
i nieruchomosci, w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych.

inwestycji  krajowych i  zagranicznych w wartosciowe, instrumenty  finansowe

8. INFORMACIA O RYZYKACH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Do gtéwnych instrumentdéw finansowych, z ktérych korzystajg spétki Grupy nalezg kredyty bankowe, umowy
leasingu finansowego i operacyjnego, obligacje oraz udzielane i otrzymane w spétkach Grupy pozyczki.
Gtéwnym celem tych instrumentdéw finansowych jest pozyskanie srodkéow finansowych na dziatalnosé Grupy.
Spotki Grupy posiadajg réwniez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug, srodki
pieniezne i depozyty krotkoterminowe, ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci. Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentdw finansowych stosowanych w Spétkach
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Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, przeptywdw pienieznych, ryzyko ptynnosci oraz ryzyko
kredytowe.

Ryzyko stopy procentowej
Zobowigzania finansowe utrzymywane sg do terminu wymagalnosci. Efektywne oprocentowanie zobowigzan
finansowych jest réwne nominalnej stopie procentowej. Wysokos¢ oprocentowania ustala sie w wiekszosci
w oparciu o stawke WIBOR 1M lub WIBOR 3M powiekszong o wynegocjowang marze.
W okresie sprawozdawczym w celu zabezpieczenia ptatnosci odsetek z tytutu kredytéw spoétki Grupy
stosowaty miedzy innymi instrumenty pochodne (IRS).
Wozrost stopy procentowej o 1% spowodowatby zmiane przychoddw odsetkowych oraz kosztéw odsetkowych
Grupy odpowiednio o kwoty wykazane w ponizszej tabeli:

Tabela 20

I TT—"
31 grudnia 2019 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 1245
Pasywa zmiennoprocentowe (2 532)

31 grudnia 2018 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 1079
Pasywa zmiennoprocentowe (3 088)

Ryzyko kredytowe

Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na szczeblu catej Grupy. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
srodkow pienieznych iich ekwiwalentéw oraz depozytdw w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangazowania kredytowego w odniesieniu do klientéw — co obejmuje réwniez nierozliczone naleznosci i
zobowigzania do zawarcia transakcji. W ocenie Zarzadu spétki dominujgcej w Grupie nie wystepuje znaczaca
koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznos$ciami z tytutu swiadczonych ustug.

W przypadku tych aktywéw finansowych, ktére nie sg przeterminowane ani nie utracity na wartosci,
kierownictwo nie przewiduje zadnych strat z tytutu nie wywigzania sie kontrahentéw ze zobowigzan.
Odzwierciedleniem maksymalnego obcigzenia Grupy ryzykiem kredytowym jest warto$¢ bilansowa
naleznosci handlowych, posiadanych lokat bankowych i Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach
bankowych.

Tabela 21
Ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe:

Stan na 31 grudnia 2019 r. | Stan na 31 grudnia 2018 r.

(w tys. z1) (w tys. z1)

obligacje skarbowe i bony skarbowe
dostepne do sprzedazy

lokaty bankowe, rachunki biezace,

rachunki MRP oraz gotéwka w kasie 148671 127986
naleznosci handlowe (netto) 6751 18 465
Razem 155 422 146 451
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Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy pomocy narzedzia do okresowego
planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnos$ci zaréwno inwestycji jak i
aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy jest
utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie ze zrédet
finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, pozyczki, obligacje, leasing. Na dzierh 31 grudnia 2019 roku
faktyczne zaangazowanie kredytowe Grupy rozdzielone jest pomiedzy:

—mBank S.A. - 61%

—Alior Bank S.A. —39%,
W umowach kredytdw i pozyczek wystepuja klauzule méwigce o wczesniejszej sptacie w przypadku
pogorszenia sytuacji finansowej spétek. Wskazniki finansowe okreslajgce zdolnosé do sptaty zobowigzan dla
Grupy s3 na bezpiecznym poziomie.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Grupie nie byto kredytéw, ktérych termin sptaty bytby krétszy, niz 1 rok.

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji wyemitowanych przez Emitenta, kluczowymi wskaznikami
podlegajacymi weryfikacji w okresach kwartalnych sg :

- wskaznik zadtuzenia netto do sumy skonsolidowanych kapitatéw wtasnych, liczony jako suma
zadtuzenia finansowego obejmujgca zobowigzania z tytutu obligacji lub innych papieréw dtuznych o
charakterze podobnym do obligacji, zobowigzan z tytutu pozyczek, kredytéw bankowych i leasingu
(206.331 tys. zt), pomniejszona o kwote Srodkdéw pienieznych i ekwiwalentdéw srodkéow pienieznych
w posiadaniu Grupy Emitenta (148.671 tys. zt) do sumy kapitatu zaktadowego, kapitatu zapasowego,
kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatow rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto
oraz odpiséw z zysku netto roku obrotowego (461.202 tys. zt), ktéry nie moze by¢ wyzszy niz 80% —
wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2019 roku wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 12,5%;

- wskaznik udziatu kapitatu wtasnego w skorygowanej sumie pasywow, liczony jako suma kapitatu
zaktadowego, kapitatu zapasowego, kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatéw
rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto oraz odpiséw z zysku netto roku obrotowego Grupy
Emitenta (461.202 tys. zf) do sumy znajdujgcych sie w dyspozycji Emitenta (w ujeciu
skonsolidowanym) kapitatéw, ktdore stanowig Zzrédta finansowania aktywow - oznacza sume
skonsolidowanych kapitatow wtasnych oraz sume zobowigzan i rezerw, z wytaczeniem przedptat na
zakup lokali (764.595 tys. zt), ktéry nie moze by¢ nizszy niz 40% - wedtug stanu na dzier 31 grudnia
2019 roku wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 60,3%.

Ryzyka finansowe w podziale na kategorie aktywéw finansowych i zobowigzan
finansowych

Aktywa finansowe oraz zobowigzania finansowe z wyjatkiem naleznosci i zobowigzan pozostatych narazone
sg na ryzyko stopy procentowe;.

Naleznosci s3 wykazywane w wartosci kwot pierwotnie zafakturowanych pomniejszonych o odpisy
aktualizujgce. Zobowigzania pozostate s3 wykazywane w wartosci kwot pierwotnie zafakturowanych. Z uwagi
na krotkie terminy pfatnosci naleznosci i zobowigzan, w ich przypadku efekt dyskonta bytby nieistotny. W
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zwigzku z powyzszym naleznosci i zobowigzania pozostate nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.
Pozyczki i naleznosci narazone s3 na ryzyko kredytowe.

9. EMISJA | WYKUPY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W OKRESIE OBJETYM RAPORTEM

Wykres 9
120 Wymagalnosc sptaty zobowigzan finansowych [min z{]
100
80
60 . .
14
40 79
20 46
0
do 1 roku powyzej 1 roku do 2 lat powyzej 2 latdo 2 lat
M kredyty i pozyczki s obligacje

W ocenie spotki rok 2019 na rynku obligacji to dla emitentéw trudny okres. Na skutek wybuchu afery
zwigzanej z wyemitowanymi obligacjami jednej ze spétek wierzytelnosciowych inwestorzy podchodzili do
nowych emisji duzo ostrozniej, oczekujgc przy tym wyzszych poziomdéw premii za ryzyko. To kolei wptyneto
na mozliwosci pozyskiwania dodatkowych srodkéw przez emitentdw oraz w przypadku tych, ktérzy emisje
uplasowali, wptyneto na zwiekszenie kosztow tego zrédta finansowania.

9.1. Emisja Obligacji

W dniu 24 kwietnia 2019 roku Spdétka dokonata przydziatu 45.373 obligacji serii T, niemajacych formy
dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej 45.373.000,00 zi.
Obligacje sg oprocentowane wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze.
Obligacje nie sg zabezpieczone. Termin ich wykupu przypada na 3,5 roku od dnia przydziatu. Obligacje byty
oferowane w trybie oferty prywatnej po cenie nominalnej. Emisja obligacji serii T zostata przeprowadzona na
podstawie uchwaty Zarzadu Spétki w sprawie zamiaru emisji z dnia 8 kwietnia 2019 roku. Ostateczny
rozrachunek transakcji nabycia obligacji w ramach emisji zostat dokonany przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. w dniu 25 kwietnia 2019 roku.

9.2. WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW OBLIGACII

Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty wykorzystane na cele operacyjne w Grupie.
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9.3. WyKuUP OBLIGACII

W dniu 24 kwietnia 2019 roku przeprowadzono transakcje nabycia w celu umorzenia 200.000 obligacji serii
0/01, zasymilowanych oraz oznaczonych jednym kodem ISIN PLVTGDLO0135, nadanym przez Krajowy
Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A., wyemitowanych przez Emitenta, o warto$ci nominalnej 100 zt kazda.
Transakcja zostata powigzana z rozliczeniem emisji obligacji serii T.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu w dniu 27 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powziat
uchwate, zgodnie z ktérg na postawie Warunkdw Emisji Obligacji na okaziciela serii O i O1, zarejestrowanych
w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. (,KDPW”) pod kodem PLVTGDL00135 (,,Obligacje”), z
dniem 29 lutego 2020 roku dokonat przedterminowego catosciowego wykupu wszystkich nie umorzonych ani
nie pozostajacych wtasnoscig Emitenta na ten dzien Obligacji.

Wczesniejszy wykup Obligacji nastgpito w dniu 29 lutego 2020 roku, tj. w dniu ptatnosci odsetek za XllII okres
odsetkowy, poprzez zaptate za kazdg Obligacje kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jedne;j
Obligacji, tj. 100,00 zt (stownie: sto ztotych), powiekszonej o nalezng kwote odsetek, narostych do dnia
wczesniejszego wykupu oraz premii, liczonej od wartosci nominalnej Obligacji, w wysokosci 0,5%.
Przedterminowy wykup Obligacji realizowany byt za posrednictwem KDPW, zgodnie z regulacjami
obowigzujacymi w ramach KDPW.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 2 marca 2020 roku Zarzad Emitenta powzigt uchwate,
zgodnie z ktérag na postawie Warunkéw Emisji Obligacji na okaziciela serii S, zarejestrowanych w Krajowym
Depozycie Papierow Wartosciowych S.A. (,KDPW”) pod kodem PLVTGDL00168 (,Obligacje”), z dniem 2
kwietnia 2020 roku dokona przedterminowego catosciowego wykupu wszystkich nieumorzonych ani nie
pozostajacych wtasnoscig Emitenta na ten dzien Obligacji.

Weczesniejszy wykup Obligacji nastgpit w dniu 2 kwietnia 2020 roku, tj. w dniu pfatnosci odsetek za IX okres
odsetkowy, poprzez zaptate za kazdg Obligacje kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jedne;j
Obligacji, tj. 1.000,00 zt (stownie: tysigc ztotych), powiekszonej o nalezng kwote odsetek, narostych do dnia
wczesniejszego wykupu oraz premii, liczonej od wartosci nominalnej Obligacji, w wysokosci 1,0%.
Przedterminowy wykup Obligacji realizowany byt za posrednictwem KDPW, zgodnie z regulacjami
obowigzujacymi w ramach KDPW.

Jednoczes$nie Zarzad wskazuje, iz podstawe przedterminowego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta
stanowi punkt 7.3 Warunkow Emisji Obligacji. Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego
wykupu Obligacji bedzie wymagato zawieszenia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu
Catalyst, prowadzonym przez spotke pod firmg BondSpot S.A. oraz w Alternatywnym Systemie Obrotu
Catalyst, prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Po zakoniczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 24 marca 2020 roku Emitent dziatajac na podstawie art. 76
ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (Dz. U. 2015, poz. 238) nabyt w celu umorzenia facznie
9.223 sztuki obligacji serii R o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, wyemitowanych przez Emitenta na
podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 20 listopada 2017 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL00150 oraz 1.500 sztuk obligacji serii T o wartosci nominalnej 1.000
zt kazda, wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzagdu z dnia 8 kwietnia 2019 roku,
oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL00176 (tacznie
,Obligacje”). taczna warto$¢ nominalna nabycia Obligacji serii R wyniosta 9.391.227,52 zt, za$ srednia
jednostkowa cena nabycia wyniosta 1.018,24 zt (wraz z naleznymi odsetkami). tgczna warto$¢ nominalna
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nabycia Obligacji serii T wyniosta 1.540.275,00 zt, zas srednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 1.026,85 zt
(wraz z naleznymi odsetkami). Transakcje nabycia Obligacji zostaty zawarte w drodze sktadania zlecen oraz
zawarcia umowy nabycia poza obrotem zorganizowanym.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 25 marca 2020 roku Emitent dziatajgc na podstawie art. 76
ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (Dz. U. 2015, poz. 238) nabyt w celu umorzenia tgcznie
4.280 sztuk obligacji serii R o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, wyemitowanych przez Emitenta na
podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 20 listopada 2017 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierdw
Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL00150 (,Obligacje”). tgczna wartos¢ nominalna nabycia Obligacji
wyniosta 4.358.752,00 zt, za$ $rednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 1.018,40 zt (wraz z naleznymi
odsetkami). Obligacje zostaty nabyte w drodze zawarcia umowy poza obrotem zorganizowanym.

10. AKCIJE WLASNE

W okresie objetym sprawozdaniem Spdtka posiadata akcje wtasne w celu ich umorzenia. Zgodnie z prawem
Spoétka nie wykonywata praw udziatowych z akcji wtasnych.

W dniu 26 pazdziernika 2018 roku, w wykonaniu umowy nabycia akcji Spotki, zawartej przez Emitenta ze
spotka Fedha sp. z 0.0., na rachunku inwestycyjnym Emitenta zostato zapisanych 3.749.000 akcji Spétki. Akcje
wtasne zostaty nabyte na podstawie upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 23
pazdziernika 2018 roku w celu ich umorzenia. Nabycie obejmowato 3.749.000 akcji o warto$ci nominalne;j
0,62 zt kazda po cenie 4,80 zt za jedng akcje, co daje faczng kwote 17.995.200,00 zt. Nabyte akcje
reprezentowaty 7,17% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki i ogdlnej liczbie gtosow.

W dniu 26 sierpnia 2019 roku Zarzad Emitenta powzigt informacje, iz w zwigzku z umorzeniem nabytych akgcji
wtasnych, Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, zarejestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki oraz zwigzang z tym zmiane
Statutu Spotki. W wyniku zarejestrowania zmiany kapitat zaktadowy Spotki zostat obnizony z kwoty
32.432.637,72 zt do kwoty 30.108.257,72 zi, to jest o kwote 2.324.380,00 zi.

VI. Dodatkowe informacje o strukturze organizacyjnej Grupy
Vantage Development

1. POWIAZANIA ORGANIZACYINE | KAPITALOWE Z INNYMI PODMIOTAMI

a. POWIAZANIA SPOLKI W ROKU OBROTOWYM 2019 KSZTALTOWALY SIE NASTEPUJACO:

e W okresie objetym sprawozdaniem Spétka byta powigzana kapitatowo ze spdtka Trade
Bridge Czechy A.S. z siedzibg w Pradze. Pan Jézef Biegaj jest podmiotem dominujgcym
wobec Trade Bridge Czechy A.S. tj. jest wiekszoSciowym akcjonariuszem oraz sprawuje
w spotce Trade Bridge Czechy A.S. funkcje Cztonka Zarzadu.

e W okresie objetym sprawozdaniem Spdtka byta powigzana kapitatowo ze spotkg Nutit
A.S. z siedzibg w Pradze. Pan Grzegorz Dzik jest podmiotem dominujgcym wobec Nutit
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AS,, tj. jest jej wiekszosciowym akcjonariuszem oraz sprawuje w niej funkcje Cztonka
Zarzadu.

e W okresie objetym sprawozdaniem Spétka byta powigzana kapitatowo ze spétkg Fedha
sp. z 0.0. Pan Grzegorz Dzik jest podmiotem dominujgcym wobec Nutit A.S., tj. jest jej
wiekszosciowym akcjonariuszem oraz sprawuje w niej funkcje Cztonka Zarzadu,
natomiast Nutit A.S. jest podmiotem dominujgcym wobec Fedha sp. z o.0.

e Spotka jest réwniez powigzana ze spdétkami z Grupy Kapitatowej Vantage Development,
ktéra stanowi zbidr spdtek zwigzanych z dziatalnoscia deweloperskg. W sktad Grupy
Vantage wchodzg spétki celowe, zalezne i wspétzalezne od Spétki w rozumieniu MSR,
ktére podlegajg konsolidacji w ramach sprawozdania finansowego Spétki.

e Na dzien publikacji raportu, po zmianach w strukturze akcjonariatu, opisanych w pkt.
VII.3. niniejszego sprawozdania, Spotka powigzana jest kapitatowo z TAG Beteiligungs-
und Immobilienverwaltungs GmbH z siedzibg w Hamburgu, bedacg jedynym
akcjonariuszem Spoétki oraz TAG Immobilien AG, jako podmiotem dominujgcym wobec
TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH.

b. SPOLKA POWIAZANA JEST ORGANIZACYINE Z:

e BNM - 3 sp. z 0.0. — Spdtka zrealizowata projekt deweloperski osiedla mieszkaniowego
Centauris, BNM -3 sp. z 0.0. uczestniczyt w projekcie jako podmiot wspodtzarzgdzajacy
sprzedazg mieszkan. Realizacja projektu zakonczyta sie w roku 2016.

* Rank Progress S.A. — Spdtka zawarta Porozumienie w celu wspdlnej realizacji projektu
deweloperskiego pod nazwg Port Popowice na nieruchomosci zlokalizowanej we
Wroctawiu przy ulicy Popowickiej.

e Spotka jest jednoczesnie powigzana organizacyjnie ze spétkami z Grupy Vantage, w
szczegolnosci jako zarzadzajacy inwestycjg i sprzedazg mieszkan na podstawie umoéw
zawartych ze spotkami z Grupy Vantage.

C. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITAtOWEJ VANTAGE W 2019 ROKU ORAZ PO DNIU
BILANSOWYM:

a. Zmiana komandytariusza w spoétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.

W dniu 27 lutego 2019 roku wspdlnicy spoétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Mieszkania
IX sp. k. podjeli uchwate o wystgpieniu ze spétki dotychczasowego komandytariusza, tj. spétki Vantage
Development S.A,, i przystgpieniu do spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 27 lutego 2019 roku wspdlnikami
spotki VD spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia Mieszkania IX sp. k. byty: spétka VD spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spotka VD Serwis spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

b. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII sp. k.

W dniu 27 lutego 2019 roku wspdlnicy spotki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
Xll sp. k. podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki VD ER sp.
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z 0.0., i przystgpieniu do spdtki nowego komandytariusza, tj. spétki VD Serwis spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 27 lutego 2019 roku wspdlnikami spétki VD spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIlI sp. k. byly: spdétka VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spdtka VD Serwis spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

c. Zawiazanie spoétki VD Mieszkania XVIII spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 22 marca 2019 roku zostata zawigzana nowa spétka pod firmg VD Mieszkania XVIII sp. z o.0.
Spotka zostata zarejestrowana przez sagd w dniu 9 maja 2019 roku. Kapitat zaktadowy spétki wynosi
500.000,00 zt i dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt
kazdy. Udziaty zostaty objete przez jedynego wspdlnika, tj. spétke Vantage Development S.A. z siedzibg
we Wroctawiu.

d. Zawigzanie spétki VD Mieszkania XIX spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 22 marca 2019 roku zostata zawigzana nowa spétka pod firmg VD Mieszkania XIX sp. z 0.0. Spotka
zostata zarejestrowana przez sagd w dniu 7 maja 2019 roku. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 500.000,00
zt i dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty
zostaty objete przez jedynego wspdlnika, tj. spdtke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

e. Potaczenie spotki VD Serwis sp. z 0.0. ze spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania IX sp. k. oraz ze sp6tka VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII sp. k.

W dniu 1 kwietnia sgd postanowieniem dokonat potaczenia spotki VD Serwis sp. z 0.0. ze spétkami:

1. VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz ze spdtka

2. VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XlI sp. k.

Potgczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku spdétki VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania Xl sp. k. na spdtke VD Serwis sp. z 0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcéw zostaty
wykreslone spotki przejmowane, tj. spotka: VD spoétka

z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania IX sp. k. oraz spoétka VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania Xll sp. k. Od dnia 1 kwietnia 2019 roku wszelkie zobowigzania spotki VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz spotki VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k. bedg pokrywane z majatku spétki VD Serwis sp. z 0.0. Strong
wszystkich umdéw zwartych ze spétkg VD spétka

z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania IX sp. k. lub ze spdtkg VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania Xll sp. k. stata sie spotka VD Serwis sp. z 0.0.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spotki VD Serwis sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 36.457
nowych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, tj. z kwoty 506.200,00 ztotych do kwoty
2.329.050,00 ztotych.

f. Przeksztatcenie spo6tki Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. w spétke z
ograniczong odpowiedzialnoscia
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W dniu 1 kwietnia sad postanowieniem dokonat wpisu spotki Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, ktéra powstata z przeksztatcenia spétki Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. Strong uméw, ktére zawarte byty przez spotke Promenady IX VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spdétka komandytowa, stata sie spétka Promenady IX VD spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia.

Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spotka Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000777483 (NIP i
REGON nie ulegt zmianie) i posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zt, ktory dzieli sie na
10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, ktére zostaty objete
przez jedynego wspdlnika, tj. spétke Vantage Development S.A,, z siedzibg we Wroctawiu.

g. Zmiana komandytariusza w spoétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k.

W dniu 25 kwietnia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIV spotka komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza,
tj. spotki Vantage Development S.A,, i przystgpieniu do spétki nowego komandytariusza, tj. spétki VD
Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 25 kwietnia 2019 roku
wspdlnikami spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Mieszkania XIV spétka komandytowa
byty: spétka VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz, oraz spotka VD Serwis
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

h. Zmiana komandytariusza w spétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k.

W dniu 25 kwietnia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XV spotka komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj.
spotki VD ER sp. z 0.0., i przystgpieniu do Spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 25 kwietnia 2019 roku wspdlnikami
spotki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV spdtka komandytowa byty: spétka VD
spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spdétka VD Serwis spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

i. Przeksztatcenie spotki Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. w spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 3 czerwca 2019 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego postanowieniem dokonat wpisu spétki Promenady VIII VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéra powstata z przeksztatcenia spotki Promenady VIII VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spoétka komandytowa. Strong uméw, ktére zawarte byty przez spotke
Promenady VIII VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa stata sie spotka
Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spdtka Promenady VIII VD spdtka z ograniczonag
odpowiedzialnoscig zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000787987 (NIP i
REGON nie ulegty zmianie) i posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zt, ktory dzieli sie na
10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, ktére zostaty objete
przez jedynego wspdlnika, tj. spotke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.
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j.  Przeksztatcenie spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVII sp. k. w spétke
z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 3 czerwca 2019 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego postanowieniem dokonat wpisu spotki VD Mieszkania XVII spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéra powstata z przeksztatcenia spétki VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Mieszkania XVII spétka komandytowa. Strong umow, ktére zawarte byty przez
spotke VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII spétka komandytowa stata sie
spotka VD Mieszkania XVII spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spdétka VD Mieszkania XVII spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000788922 (NIP i
REGON nie ulegty zmianie) i posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zi, ktory dzieli sie na
10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, ktére zostaty objete
przez jedynego wspdlnika, tj. spotke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

k. Likwidacja spotki Centauris Il IPD Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

W dniu 19 czerwca 2019 roku sgd postanowieniem po przeprowadzeniu likwidacji wykreslit z Rejestru
Przedsiebiorcow spotke Centauris 1l IPD Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa w likwidacji.

I. Likwidacja spé6tki Promenady X VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 19 lipca 2019 roku sgd postanowieniem wykreslit z Rejestru Przedsiebiorcow spotke Promenady
X VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. w likwidacji.

m. Pofaczenie spétki VD Serwis sp. z 0.0. ze spotkqg VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania XIV sp. k. oraz ze sp6tka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag Mieszkania XV sp. k.

W dniu 22 lipca 2019 roku doszto do potaczenia ze spdtka VD Serwis sp. z 0.0. spdtek VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k. oraz VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania XV sp. k. Potgczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku spétek Mieszkania XIV i
Mieszkania XV na spotke VD Serwis sp. z 0.0. Tym samym od dnia potgczenia wszelkie zobowigzania
spotek Mieszkania XIV i Mieszkania XV powinny by¢ pokrywane z majatku spotki VD Serwis sp. z o.0.
Strong wszystkich uméw zwartych ze spétkami VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIV sp. k. lub VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k stata sie spo6tka VD Serwis
sp.z o.0.

n. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k.

W dniu 19 sierpnia 2019 roku wspdlnicy spotki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XVI spotka komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza,
tj. spotki VD ER sp. z 0.0. i przystgpieniu do spétki nowego komandytariusza, tj. spétki VD Serwis spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 19 sierpnia 2019 roku wspdlnikami
spotki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV spdtka komandytowa byty: spétka VD
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spdétka VD Serwis spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.
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0. Zmiana komandytariusza w spotce Promenady V VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 19 sierpnia 2019 roku wspdlnicy spétki Promenady V VD spétka z ograniczong spétka
komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki
Vantage Development S.A., i przystgpieniu do Spétki nowego komandytariusza, tj. spétki VD Serwis
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 19 sierpnia 2019 roku
wspdlnikami spétki Promenady V VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa
byty: spétka VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz, oraz spotka VD Serwis
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

p. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest — sp. k.

W dniu 25 wrzes$nia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest —
spotka komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spétki dotychczasowego komandytariusza, tj.
spotki IPD Potudnie sp. z 0.0. i przystgpieniu do Spoétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD ER sp. z
0.0.

W zwigzku z powyzszym od dnia 25 wrzesnia 2019 roku wspdlnikami spétki VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — Invest — spotka komandytowa byty:

1. spédtka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz, oraz
2. spotka VD ER spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

g. Rozwigzanie spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XIX sp. k.

W dniu 30 wrzesnia 2019 roku wspdlnicy spotki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIX sp. k. podjeli uchwate w sprawie rozwigzania spétki bez przeprowadzania jej likwidacji. W dniu 31
pazdziernika 2019 roku sad postanowieniem wykreslit z Rejestru Przedsiebiorcéw spotke VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIX spétka komandytowa.

r. Pofaczenie spétki VD Serwis sp. z 0.0. ze spotkqg VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania XVI sp. k. oraz ze spétkag Promenady V VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 1 pazdziernika 2019 roku sad postanowieniem dokonat potgczenia spétki VD Serwis sp. z 0.0. ze
spotkami:

1. VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k., oraz

2. Promenady V VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

Potaczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majatku spotki VD spdtka z ograniczonag
odpowiedzialnosciag Mieszkania XVI sp. k. oraz spétki Promenady V VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. na spotke VD Serwis sp. z 0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcow zostaty
wykreslone spétki przejmowane, tj. spétka: VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI
sp. k. oraz spétka Promenady V VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spétki VD Serwis sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 50
nowych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, tj. z kwoty 2.332.950,00 ztotych do kwoty
2.335.450,00 ztotych.
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s. Zawigzanie spotki Biznes Port spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku spétka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu oraz
spotka Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy zawigzaty spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig,
dziatajacg pod firma Biznes Port sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu. Kapitat zaktadowy spétki Biznes Port
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji wynosi 1.000.000,00 zt i dzieli sie na 20.000
rownych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy. Udziaty w kapitale zaktadowym
zostaty objete w ten sposdb, ze:

1. Spoétka Vantage Development S.A. objeta 13.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy o
tacznej wartosci nominalnej 650.000,00 zt;
2. Spédtka Rank Progress S.A. objeta 7.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy o tacznej
wartosci nominalnej 350.000,00 zt.
W dniu 11 grudnia 2019 roku sgd dokonat wpisu spdtki do Rejestru Przedsiebiorcow.

t. Zbycie udziatow w spoétce Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku spétka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu zbyta 242
udziaty spétki Popowice sp. z o0.0. (komplementariusz spotki Port Popowice spétka z ograniczonag
odpowiedzialnoscig sp. k.) na rzecz Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy, na skutek czego od dnia
transakcji, tj. od dnia 11 pazdziernika 2019 roku. struktura wspdlnikéw spétki przedstawia sie
nastepujaco:

1. spodtka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu posiada 1.300 udziatéw o wartosci
nominalnej 50 zt kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 65.000 zt;

2. spotka Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy posiada 700 udziatdow o wartosci nominalnej 50
zt kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 35.000 zt.

u. Zbycie udziatéw w spotce VD Serwis spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

W dniu 14 pazdziernika 2019 roku spétka VD sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu zbyta wszystkie 139
udziatéw, jakie posiadata w spotce VD Serwis sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz spotki Vantage
Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

W zwigzku z przeprowadzong transakcjg od dnia 14 pazdziernika 2019 r. jedynym wspdlnikiem spotki
VD Serwis sp. z 0.0. jest spétka Vantage Development S.A., ktéra posiada wszystkie 46.709 udziatow w
kapitale zaktadowym spétki VD Serwis sp. z 0.0. o tgcznej wartosci nominalnej 2.335.450,00 zt.

v. Potaczenie spotki VD ER spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia ze spotka VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — Invest — sp. k.

W dniu 4 listopada 2019 roku sgd postanowieniem dokonat potgczenia spétki VD ER sp. z 0.0. ze spdtkg
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Invest - sp. k. Potgczenie nastgpito poprzez przeniesienie
catego majatku spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia - Invest - sp. k. na spétke VD ER sp. z
0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcow zostata wykreslona spétka przejmowana, tj. spotka VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia - Invest - sp. k.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spotki VD ER sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 1 nowego
udziatu o wartosci nominalnej 100,00 zt, tj. z kwoty 2.000.000,00 ztotych do kwoty 2.000.100,00 ztotych.
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w. Zbycie ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spoétce VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k.

W dniu 13 listopada 2019 roku, zawarta zostata umowa zbycia przez spétke VD Retail spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia jej ogétu praw i obowigzkdw, jako jedynego komandytariusza w spotce
VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVIII sp. k., na rzecz spotki Vantage
Development S.A.

X. Zbycie ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXII sp. k.

W dniu 13 listopada 2019 roku, zawarta zostata umowa zbycia przez spotke VD Nieruchomosci spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscia jej ogdétu praw i obowigzkdw, jako jedynego komandytariusza w spotce
VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XXl sp. k., na rzecz spoétki Vantage
Development S.A.

y. Zbycie udziatu w spétce VD ER spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 14 listopada 2019 roku spétka VD sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu zbyta 1 udziat, jaki posiadata
w spoétce VD ER sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz spotki Vantage Development S.A. z siedzibg
we Wroctawiu.

W zwigzku z przeprowadzong transakcjg od dnia 14 listopada 2019 roku jedynym wspdlnikiem spotki VD
ER sp. z 0.0. byta spoétka Vantage Development S.A.

z. Zbycie ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spétce Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

W dniu 13 grudnia 2019 roku zawarta zostata umowa, na mocy ktdrej spotka VD ER sp. z 0.0. zbyta na
rzecz spotki VD Serwis sp. z 0.0. ogét praw i obowigzkéw komandytariusza w spétce Finanse VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. W zwigzku z powyzszym od dnia 13 grudnia 2019 roku
wspolnikami spotki Finanse VD spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. byty: VD sp. z
0.0. — jedyny komplementariusz oraz VD Serwis sp. z 0.0. — jedyny komandytariusz.

aa. Zbycie ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spétce Epsilon VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 19 grudnia 2019 roku zawarta zostata umowa, na mocy ktérej spétka VD sp. z 0.0. zbyta ogédt
praw i obowigzkow komplementariusza, jaki posiadata w spotce Epsilon VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — sp. k. na rzecz spétki IPD Potudnie sp. z o.0. Na skutek wyzej wymienionej
transakcji wspdélnikami spotki Epsilon VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp. k. zostaty spotki:

1) IPD Potudnie sp. z 0.0. — jedyny komplementariusz;
2) Vantage Development S.A. — jedyny komandytariusz.

W zwigzku z powyzszym zostata zmieniona takze nazwa spoétki. Od dnia 19 grudnia 2019 roku spotka
Epsilon VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig - sp. k. bedzie dziata¢ pod firmg Epsilon IPD
Potudnie spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp. k.
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bb. Zbycie ogdétu praw i obowigzkow komandytariusza w spdice VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k.

W dniu 31 grudnia 2019 roku zawarta zostata umowa zbycia przez spétke PRW spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jej ogétu praw i obowigzkdw, jako jedynego komandytariusza, w spétce VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k., na rzecz spotki Vantage Development S.A.

cc. Obnizenie kapitatu w spoétce IPD Potudnie spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 31 grudnia 2019 roku sad postanowieniem dokonat wpisu obnizenia kapitatu zaktadowego spotki
IPD Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu z kwoty 23.050.000,00 zt do kwoty 10.050.000,00 zi, tj.
o kwote 13.000.000,00 zt. Na skutek powyzszego kapitat zaktadowy IPD Potudnie sp. z 0.0. wynosi
10.050.000,00 zt i dzieli sie na 20.100 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy, o tgcznej wartosci
10.050.000,00 zt.

dd. Zbycie udziatow w spoétkach z Grupy Vantage i zmiana komandytariusza w spoétce z Grupy

W dniu 31 grudnia 2019 roku spétka Vantage Development S.A. zbyta wszystkie udziaty, jakie posiadata
w spotkach:

1. Promenady ZITA sp. z 0.0.,

2. VD Retail sp. z 0.0,

3. PRWsp.zo.0,,

4. IPD Potudnie sp. z 0.0.,

5. VD Nieruchomosci sp. z 0.0.
na rzecz spoétek Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.
W zwigzku z powyzszym wspdlnikami wyzej wymienionych spotek od dnia 31 grudnia 2019 roku sg spotki
Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.
Ponadto zmianie ulegt komandytariusz spétki Epsilon IPD Potudnie spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — sp.k. — ze spdétki wystgpit dotychczasowy komandytariusz tj. spétka Vantage
Development S.A., natomiast przystapili dwaj nowi komandytariusze — Nutit a.s. oraz Trade Bridge
Czechy a.s.

Szczegétowa informacja na temat skutkow zbycia udziatéw opisana zostata w punkcie 8.2.1.z. Informacji
dodatkowej do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
ee. Zbycie udziatéow w spétce VD ER spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, dniu 7 stycznia 2020 roku, spétka Vantage Development S.A.
zbyta wszystkie 20.001 udziatéw, jakie posiadata w kapitale zaktadowym spétki VD ER sp. z 0.0. na rzecz
spotek Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

W zwigzku z powyzszym od dnia 7 stycznia 2020 roku jedynymi wspdlnikami spotki VD ER sp. z 0.0. s3
spotki Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

Jednoczesnie, w zwigzku ze zbyciem udziatow w spotce VD ER sp. z 0.0., catos¢ udziatéw w spdtkach VD
Nieruchomosci sp. z 0.0. oraz PRW sp. z 0.0. objety spétki Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

2. INFORMACIA O POSIADANYCH ODDZIAtACH (ZAKtADACH)

Spdtka w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadata oddziatéw (zaktaddow).
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3. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity istotne zmiany w zasadach zarzadzania Spotkg i Grupag

Kapitatowg Emitenta.

VILI.

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

1. ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA EMITENT, ORAZ MIEJSCE GDZIE
TEKST ZBIORU ZASAD JEST PUBLICZNIE DOSTEPNY

Emitent w 2019 roku podlegat zasadom tadu korporacyjnego okreslonym w dokumencie "Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW 2016".
Zbior zasad tadu korporacyjnego jest dostepny na stronie: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki

W roku 2019 Emitent, z wytgczeniami wskazanymi w pkt 2 ponizej, stosowat ,,Dobre Praktyki Spotek

Notowanych na GPW 2016”. Zbidr zasad przestrzeganych przez Emitenta dostepny jest na stronie:

https://inwestor.vantage-sa.pl/raporty/raport-nr-2-2017/

2. ZAKRES, W JAKIM EMITENT ODSTAPIL OD POSTANOWIEN ZBIORU ZASAD tADU
KORPORACYJNEGO W ROKU 2019

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk, Spdtka nie stosowata 3 rekomendac;ji:

a)

b)

IV.R.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spotce oczekiwania
akcjonariuszy, o ile spétka jest w stanie zapewni¢ infrastrukture techniczng niezbedna dla sprawnego
przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,
powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich
srodkow, w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowiadaé
sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad walnego
zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.
Rekomendacja nie jest stosowana w zakresie pkt 1) i 2). Statut Emitenta nie przewiduje mozliwosci
udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. Ponadto
Emitent nie dysponuje infrastrukturg umozliwiajacg wykonywania prawa gtosu przy uzyciu sSrodkéw
komunikacji elektronicznej gwarantujacej bezpieczeristwo techniczne oraz bezpieczenstwo prawne
obstugi Zgromadzen. W ocenie Zarzadu Spoétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie
wskazuje rowniez na potrzebe dokonywania transmisji Zgromadzen w czasie rzeczywistym.

VLR.1. - Wynagrodzenie cztonkéw organdw spotki i kluczowych menedzeréw powinno wynikaé z
przyjetej polityki wynagrodzen.

Rekomendacja nie jest stosowana. Emitent aktualnie nie posiada polityki wynagrodzern Cztonkéw
Zarzadu oraz kluczowych menedzeréw. W ocenie Zarzgdu Emitenta przyjecie takiej polityki nie jest
wymagane. Poziom wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Emitenta ustalany jest przez Rade Nadzorcza
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dziatajgcg z odpowiednim rozeznaniem. Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw Emitenta ustalane
sg przez Zarzad Emitenta, a ich poziom jest zréznicowany i odpowiada standardom rynkowym w tym
zakresie. Przyjete poziomy wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu Emitenta i kluczowych menedzerow
pozwalajg spetniaé¢ rekomendacje VI.R.4.

c¢) VLR.2. - Polityka wynagrodzen powinna by¢ scisle powigzana ze strategia spoéfki, jej celami krétko- i
dtugoterminowymi, dtugoterminowymi interesami i wynikami, a takze powinna uwzglednia¢
rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn.
Emitent aktualnie nie posiada polityki wynagrodzen Cztonkéw Zarzgdu oraz kluczowych menedzeréw.
W ocenie Zarzgdu Emitenta przyjecie takiej polityki nie jest wymagane. Poziom wynagrodzenia
Cztonkéw Zarzadu Emitenta ustalany jest przez Rade Nadzorczg dziatajagcg z odpowiednim
rozeznaniem. Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw Emitenta ustalane sg przez Zarzad Emitenta,
a ich poziom jest zréznicowany i odpowiada standardom rynkowym w tym zakresie. Przyjete poziomy
wynagrodzen Cztonkdw Zarzadu Emitenta i kluczowych menedzeréow pozwalajg spetniac
rekomendacje VI.R.4.

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk, Spotka nie stosowata 11 zasad szczegétowych:

a) 1.zZ.1.15. - informacje zawierajaca opis stosowanej przez spétke polityki réznorodnosci w odniesieniu
do witadz spétki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzgledniad takie elementy polityki
réznorodnosci, jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywac
cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposéb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym;
jezeli spoétka nie opracowata i nie realizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie
internetowej wyjasnienie takiej decyzji,

Zasada nie jest stosowana. Emitent nie realizuje polityki réznorodnosci w odniesieniu do jej wtadz
oraz kluczowych menedzeréow. Przy obsadzaniu kluczowych stanowisk Emitent kieruje sie zasadg, by
w organach Emitenta zasiadaty osoby o stosownych kompetencjach, wyksztatceniu i doswiadczeniu.

b) 1.2.1.16. - informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz
w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia. W ocenie Zarzagdu Emitenta dotychczasowe
doswiadczenie z przebiegu Walnych Zgromadzen Emitenta nie wskazuje na potrzebe dokonywania
transmisji obrad.

c¢) 1.Z2.1.20. - zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Emitent nie prowadzi zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia Emitenta za pomocg srodkéw
audiowizualnych. Tres¢ podejmowanych uchwat jest protokotowana przez notariusza zgodnie z
wymaganiami prawnymi w tym zakresie, a ponadto Emitent publikuje tre$¢ podjetych uchwat w
formie raportow biezgcych oraz zamieszcza odpowiednie informacje na stronie internetowej
Emitenta. Tym samym w ocenie Zarzagdu Emitenta, Emitent zapewnia akcjonariuszom dostep do
wszystkich istotnych informacji i spraw poruszanych na Walnym Zgromadzeniu.

d) I.Z.2. - Zasiadanie cztonkdw zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy
kapitatowej spétki wymaga zgody rady nadzorcze;j.

W Statucie Spotki nie ma podstaw do przyznania Radzie Nadzorczej takich kompetencji. Jednoczesnie
Cztonkowie Zarzadu Emitenta majg ograniczenia w mozliwosci $wiadczenia pracy na rzecz podmiotow
spoza Grupy Emitenta.

e) 11.Z.10.4. - ocene racjonalnosci prowadzonej przez spétke polityki, o ktérej mowa w rekomendacji
I.R.2, albo informacje o braku takiej polityki.
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Emitent prowadzi dziatalnosci sponsoringowg i charytatywng na niewielkg skale. W przypadku
zwiekszenia skali dziatan w tym zakresie, Emitent zamierza podda¢ pod ocene Rady Nadzorczej ich
racjonalnosc.

f) NL.Z.3. - W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb
odpowiedzialnych za realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w
powszechnie uznanych, miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.
Ze wzgledu na rozmiar i jednolity rodzaj dziatalnosci Emitenta, Emitent nie wydziela w swojej
strukturze osoby kierujacej funkcjg audytu wewnetrznego. U Emitenta Zarzad odpowiada za
zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance. Przy wykonywaniu wskazanych zadan Zarzad
opiera sie o informacje dostarczane przez doradcdw wewnetrznych oraz audytoréw zewnetrznych.
Jednoczesnie Zarzad posiada mozliwos¢ biezgcego bezposredniego raportowania do Rady Nadzorczej
Emitenta oraz powotanego Komitetu Audytu. W ocenie Zarzagdu Emitenta takie zorganizowanie
kwestii zarzagdzania, audytem wewnetrznym i compliance nie wptywa negatywnie na skutecznos¢
monitorowania tych ryzyk.

g) NL.Z.4. - Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku

wyodrebnienia w spotce takiej funkcji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej wtasng ocene
skutecznosci funkcjonowania systeméw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie Ill.Z.1, wraz z
odpowiednim sprawozdaniem.
Ze wzgledu na rozmiar i jednolity rodzaj dziatalnosci Emitenta, Emitent nie wydziela w swojej
strukturze osoby kierujacej funkcjg audytu wewnetrznego. U Emitenta Zarzad odpowiada za
zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance. Przy wykonywaniu wskazanych zadan Zarzad
opiera sie o informacje dostarczane przez doradcdw wewnetrznych oraz audytoréw zewnetrznych.
Jednoczesnie Zarzad posiada mozliwos¢ biezgcego bezposredniego raportowania do Rady Nadzorczej
Emitenta oraz powotanego Komitetu Audytu. W ocenie Zarzagdu Emitenta takie zorganizowanie
kwestii zarzagdzania, audytem wewnetrznym i compliance nie wptywa negatywnie na skutecznosé¢
monitorowania tych ryzyk.

h) IV.Z.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spétka zapewnia
powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe
dokonywania transmisji Zgromadzen w czasie rzeczywistym.

i) IV.Z.3. - Przedstawicielom medidow umozliwia sie obecnos$¢ na walnych zgromadzeniach.

W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe
obecnosci przedstawicielom mediéw obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w
przypadku zgtoszenia przez przedstawicieli medidw checi obecnosci na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta, bedzie takie zgtoszenie rozpatrywat indywidualnie.

j)  V.Z.6. - Spdtka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w
spotce do konfliktu intereséw, a takie zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséow lub
mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spoétki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby
zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka
zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
intereséw.

Emitent aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych okreslajacych kryteria i okolicznosci,
w ktérych moze dojs¢ w spotce do konfliktu intereséw, nie posiada réwniez uregulowanych zasad
postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. W ocenie Zarzgdu
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Emitenta, w zwigzku ze skalg dziatalnosci oraz jednolitym przedmiotem dziatalnosci, biorgc pod
uwage aktualny sktad Zarzadu Emitenta oraz kluczowych menedzeréw, niewprowadzenie odrebnych
dodatkowych regulacji rozwigzywania konfliktdw intereséw, nie ma negatywnego wptywu na
Emitenta.

k) VLZ.4. - Spotka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,

zawierajacy co najmniej: 1) ogdlng informacje na temat przyjetego w spotce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkow i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdéw zarzadu, w
podziale na state i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw
ustalania zmiennych sktadnikéw wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z
tytutu rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym charakterze
— oddzielnie dla spotki i kazdej jednostki wchodzgcej w sktad grupy kapitatowej, 3) informacje na
temat przystugujacych poszczegdlnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikow wynagrodzenia, 4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu
ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce wynagrodzen, lub informacje o ich braku, 5) ocene
funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsiebiorstwa.
Emitent aktualnie nie posiada polityki wynagrodzen Cztonkédw Zarzadu oraz kluczowych
menedzerow. W ocenie Zarzgdu Emitenta przyjecie takiej polityki nie jest wymagane. Poziom
wynagrodzenia Cztonkédw Zarzagdu Emitenta ustalany jest przez Rade Nadzorcza dziatajgcy z
odpowiednim rozeznaniem. Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw Emitenta ustalane sg przez
Zarzad Emitenta, aich poziom jest zréznicowany i odpowiada standardom rynkowym w tym zakresie.
Przyjete poziomy wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu Emitenta i kluczowych menedzeréw pozwalajg
spetnia¢ rekomendacje VI.R.4. Jednoczesnie Emitent wskazuje, ze w sprawozdaniu z dziatalnosci
przedstawia informacje o tgcznej wartosci wynagrodzen, nagrdod i korzysci wyptaconych lub
naleznych dla oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych zgodnie z wytycznymi §70 ust. 7 pkt 17
Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych (...).

3. KAPITAL ZAKLADOWY, AKCJONARIUSZE

3.1. AKCIONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY
AKCJI

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki znaczacymi akcjonariuszami na dzien 31 grudnia 2019 byli:

Tabela 22

. . . . Udziat w kapitale . , Udziat gtoséw na
Akcjonariusz Liczba akcji Liczba gtoséw
zaktadowym WZA

Grzegorz Dzik i Jozef Biegaj (posrednio*),
na podstawie Porozumienia zawartego

SRR O 48561 706 100% 48561 706 100%

1. Fedha sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Marsa
56, 04-242 Warszawa, kontrolowana przez Nutit A.S.
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(wskazana w punkcie 4 ponizej), a za jej
posrednictwem przez Grzegorza Dzika;

2. Grzegorzem Dzikiem zamieszkatym w Tyricu Matym,
adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111 Wroctaw;

3. Jozefem Biegajem zamieszkatym we Wroctawiu,
adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111 Wroctaw;

4. Nutit A.S. z siedzibg w Pradze, Praha 2 - Vinohrady,
Manesova 881/27, PSC 120 00 Republika Czeska,
kontrolowana przez Grzegorza Dzika i jest
jednoczesnie podmiotem dominujgcym wobec Fedha
sp.z0.0.;

5. TradeBridge Czechy A.S. z siedziba w Pradze, adres:
ViSnova 331/4, Krc, 140 00 Praga 4, Republika Czeska,
kontrolowana przez J6zefa Biegaja;

* posrednio poprzez Nutit A.S. (liczba akcji/ gtosow: 31 693 415, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 65,27%), Fedha sp. z
o0.0. (liczba akcji/ gtoséw: 5 231 965, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 10,77%) oraz poprzez Trade Bridge Czechy A.S.
(liczba akcji/ gtosow: 11 636 326, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 23,96%).

W dniu 8 listopada 2019 roku pomiedzy dotychczasowymi akcjonariuszami— Fedha sp. z 0.0., Nutit a.s. i Trade
Bridge Czechy a.s. a TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH z siedzibg w Hamburgu zawarta
zostata umowa inwestycyjna, dotyczaca sprzedazy 100% akcji Emitenta w drodze wezwania do zapisywania
sie na sprzedaz akcji w kapitale zaktadowym Emitenta, z jednoczesnym wydzieleniem dziatalnosci w zakresie
nieruchomosci komercyjnych. Wezwanie do zapisywania sie na sprzedaz akcji zostato ogtoszone w dniu 14
listopada 2019 roku. W dniu 25 listopada 2019 roku w raporcie biezgcym nr 46/2019 Zarzad Emitenta
przedstawit swoje stanowisko dotyczace ogtoszonego wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji. W dniu
29 listopada 2019 roku Zarzad Emitenta powzigt informacje o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow decyzji, wyrazajgcej zgode na dokonanie koncentracji, polegajgcej na przejeciu
kontroli nad Spétka przez TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH, zgodnie z zawartg umowg
inwestycyjna.

W wyniku rozliczenia wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji w kapitale zaktadowym Emitenta, po
zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 13 stycznia 2020 roku 100% akcji Emitenta zostato zapisanych
na rachunku TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH.

Na dzien publikacji raportu struktura akcjonariatu przedstawia sie nastepujgco:
Tabela 23

. . . . Udziat w kapitale . , Udziat gtoséw na
Akcjonariusz Liczba akcji Liczba gtoséw
zaktadowym WZA

TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs
GmbHz siedzibg w Hamburgu

48 561 706 100% 48 561 706 100%
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3.2. AKCIE VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ORAZ AKCJE | UDZIAtY W JEDNOSTKACH
POWIAZANYCH, BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji VANTAGE DEVELOPMENT S.A. przez osoby zarzadzajace:

Tabela 24

Liczba akcji na dzien
15 listopada 2019 r.
dzien publikacji Nabycie akcji Zbycie akcji
raportu za lll
kwartat 2019 roku

Liczba akcji na dzien
publikacji

niniejszego
sprawozdania

Edward Laufer 0 - - 0

Dariusz Pawlukowicz 0 - - 0

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji VANTAGE DEVELOPMENT S.A. przez osoby nadzorujace:

Tabela 25

Liczba akcji na dzien Liczba akcii na Wartos¢ nominalna
15 listopada 2019 r. dzien ublijkac'i akcji na dzien
Rada nadzorcza dzien publikacji Nabycie akgcji Zbycie akcji niniz'sze o ! publikacji
raportu za Il kwartat s rawjo ’ dagnia niniejszego
2019 roku P sprawozdania (zt)
Grzegorz Dzik* 36 925 380 - 36 925 380 0 0
Jozef Biegaj** 11 636 326 - 11 636 326 0 0
Bogdan Dzik 0 - - 0 0
Marek Pasztetnik 0 - - 0 0
Marek Kowalski 0 - - 0 0
Jakub Dzik 0 - - 0 0

* posrednio poprzez Nutit A.S. i Fedha sp. z 0.0.
** posrednio poprzez Trade Bridge Czechy A.S.

Osoby zarzadzajgce i nadzorujace Vantage Development S.A. nie posiadaja uprawnien do akcji Emitenta ani
akcji i udziatéw w podmiotach powigzanych Spofki.

3.3. UMOWY, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOS$SCI NASTAPIC ZMIANY W
PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH AKCIONARIUSZY

Zgodnie z wiedza Zarzadu nie istnieja umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez akcjonariuszy.
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3.4. WSKAZANIE POSIADACZY WSZELKICH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA
SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE, WRAZ Z OPISEM TYCH UPRAWNIEN

Akcje Vantage Development nie przyznajg szczegdlnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.

3.5. WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN DO WYKONYWANIA PRAWA GtOSU

Nie wystepuja jakiekolwiek ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu przypadajace na akcje Vantage
Development S.A.

3.6. WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN DOTYCZACYCH PRZENOSZENIA PRAWA
WEASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH EMITENTA

Nie istniejg ograniczenia w zbywalnosci akcji Vantage Development S.A.

Od dnia 20 czerwca 2017 roku obrét akcjami Vantage Development S.A. na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie byt bezterminowo zawieszony i w zwigzku z tym transakcje na akcjach Emitenta odbywaty sie
poza systemem obrotu. Od dnia 9 kwietnia 2020 roku akcje Emitenta zostaty wykluczone z obrotu na rynku
gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

4. WALNE ZGROMADZENIE - SPOSOB DZIAtANIA WALNEGO ZGROMADZENIA | JEGO
ZASADNICZE UPRAWNIENIA ORAZ OPIS PRAW AKCJONARIUSZY | SPOSOBU ICH
WYKONYWANIA

Walne Zgromadzenie Vantage Development S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spotek handlowych oraz
Statut Spotki Vantage Development S.A. W Spétce nie zostat uchwalony odrebny regulamin Walnego
Zgromadzenia. Prawa akcjonariuszy i sposdb ich wykonywania wynikaja z powszechnie obowigzujacych
przepiséw prawa, w tym w szczegdlnosci z Kodeksu spoétek handlowych.

Zgodnie ze Statutem Spotki do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegélnosci, rozpatrzenie i
zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Spoétki oraz sprawozdania finansowego za ubiegty rok
obrotowy, powziecie uchwaty o podziale zyskow albo o pokryciu strat, udzielenie cztonkom organdw Spotki
absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw, ustalanie zasad wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej,
zmiana statutu Spotki potaczenie Spotki i przeksztatcenie Spoétki, rozwigzanie i likwidacja Spétki, emisja
obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenistwa, umorzenie akcji, tworzenie funduszy celowych, wyrazenie
zgody na zbycie lub wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na
nich uzytkowania lub innego ograniczonego prawa rzeczowego, wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen
o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzaniu Spoétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, uchwalanie
regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia, zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej. Zgodnie ze Statutem
nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga zgody
Walnego Zgromadzenia. Zgode wydaje Rada Nadzorcza w przypadkach wskazanych w Statucie.
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5. OPIS ZASAD DOTYCZACYCH POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA OSOB ZARZADZAJACYCH
ORAZ ICH UPRAWNIEN, W SZCZEGOLNOSCI PRAWA DO PODIJECIA DECYZJI O EMISJI LUB
WYKUPIE AKCJI

Zasady powotywania i odwotywania organdw zarzadzajacych sg zgodne z postanowieniami Kodeksu spotek
handlowych oraz ze Statutem. Zgodnie z obowigzujgcymi postanowieniami Statutu (§ 11 i nastepne) Zarzad
Spotki jest wieloosobowy i sktada sie z od jednej do szesciu oséb powotywanych na wspdlng trzyletnia
kadencje. Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje Prezesa. Zarzgdu oraz pozostatych cztonkdw Zarzadu, ktérych
liczbe sama okresla. Zawieszenie w czynnosciach poszczegélnych lub wszystkich cztonkdw Zarzadu moze
nastgpi¢ z waznych powoddéw na mocy uchwaty Rady Nadzorczej. Mandat cztonkdéw Zarzadu wygasa
najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni
peten rok obrotowy petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu. Mandat Cztonka Zarzadu, powotanego przed uptywem
danej kadencji Zarzadu, wygasa rownoczesénie z wygasnieciem mandatéow pozostatych cztonkéw Zarzadu.
Mandaty cztonkéw Zarzadu, powotanych przed uptywem danej kadencji Zarzadu, w miejsce wszystkich
dotychczasowych cztonkéw Zarzadu, wygasajg z uptywem danej kadencji Zarzadu. Mandaty cztonkéw Zarzadu
wygasajg w razie rezygnacji cztonka z petnionej funkcji, w razie odwotania cztonka przez Rade Nadzorczg oraz
w przypadku smierci cztonka. Zgodnie z art. 368 § 4 Kodeksu spétek handlowych, kazdy z cztonkéw Zarzadu
Spoétki moze by¢ odwotany lub zawieszony w czynnosciach takze uchwatg Walnego Zgromadzenia Spotki.
Zarzad uprawniony jest do prowadzenia spraw Spétki, czyli podejmowania decyzji w sprawach wchodzacych
w zakres kompetencji Zarzadu do biezgcego administrowania i zarzadzania Spotkg. Decyzje mogg miec
charakter formalny (podjecie uchwaty), lub mogg by¢ podejmowane w toku zwyktych czynnosci z zakresu
administrowania Spodtka. Kazdy z cztonkdw Zarzadu jest uprawniony i zobowigzany do przyjmowania
oswiadczen woli oraz pism kierowanych do Spétki zardwno w lokalu Spétki jak i poza nim. Zarzad Spotki
nadzoruje sprawy spétek z Grupy Vantage oraz organizuje i kreuje polityke Grupy Vantage.

Zarzad nie posiada uprawnien do emisji i wykupu akcji Emitenta.

6. ZASADY ZMIANY STATUTU

Statut Spotki nie przewiduje postanowien, ktére w sposob bardziej znaczacy okreslajg dziatania niezbedne do
zmiany Statutu Spoétki. Wszelkie zmiany postanowien Statutu, podlegajg wiec ogdlnym wymogom przepiséw
prawa. W szczegdlnosci uchwata Walnego Zgromadzenia dotyczgca takiej zmiany zapada kwalifikowana
wiekszoscig trzech czwartych gtoséw (art. 415 KSH).

Zgodnie z § 24 Statutu Spotki zmiana Statutu nalezy do kompetencji Walnego Zgromadzenia.

Zmiana Statutu staje sie skuteczna z chwilg wpisu zmian do KRS. Obowigzek zgtoszenia zmian Statutu
spoczywa na Zarzadzie Spotki.

7. ORGANY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE EMITENTA

a) ZARZAD - OPIS DZIALANIA

Zarzad Spotki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spétek handlowych, Statut i Regulamin Zarzadu Vantage
Development S.A. Zarzad prowadzi sprawy Spoétki i reprezentuje Spétke. Wszystkie sprawy zwigzane z
prowadzeniem Spotki niezastrzezone ustawg albo Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzadu. Tryb dziatania Zarzgdu szczegétowo okresla Regulamin
Zarzadu uchwalony przez Zarzad, a zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.
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Zgodnie z Regulaminem Zarzgdu cztonkowie Zarzadu sg uprawnieni i obowigzani do samodzielnego dziatania
zgodnie z przyjetym podziatem kompetencji oraz ponoszg odpowiedzialno$¢ wobec Emitenta. Cztonkowie
Zarzadu nadzorujg dziatalnos¢ komodrek merytorycznych w zakresie, jaki wynika z podziatu kompetencji
pomiedzy cztonkami Zarzadu. Kazdy Cztonek Zarzadu odpowiada za optymalizacje organizacyjno —
ekonomiczng powierzonego zakresu spraw, w tym za planowanie i wykonanie zwigzanego z nim budzetu.
Cztonek Zarzadu jest obowigzany do informowania pozostatych cztonkéw Zarzadu o podejmowanych
istotnych decyzjach i wynikach sprawowanego nadzoru.

b) ZARZAD — SKLAD OSOBOWY | ZMIANY

Sktad osobowy i kadencje Zarzgdu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku.

Tabela 26

“ Poczatek kadencji o kadencji
Edward Laufer Prezes Zarzadu 19.06.2019 19.06.2022
Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 19.06.2019 19.06.2022

W roku obrotowym 2019 i do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany w skfadzie
Zarzadu Spofki.

c) RADA NADZORCZA — OPIS DZIAtANIA

Rada Nadzorcza dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spétek handlowych, Statut oraz Regulamin Rady
Nadzorczej Vantage Development S.A. Zgodnie z postanowieniami § 15 i nastepne Statutu Spoétki Rada
Nadzorcza sktada sie od pieciu do o$miu cztonkéw. Liczbe cztonkdédw Rady Nadzorczej w tych granicach okreéla
Walne Zgromadzenie. Cztonkowie Rady Nadzorczej s3 powotywani (na okres wspdlnej, trzyletniej kadencji) i
odwotywani przez Walne Zgromadzenie. Walne Zgromadzenie, dokonujgc wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej,
wyznacza takze przewodniczgcego Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza dziata kolegialnie. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczgcy Rady Nadzorczej lub
Cztonek Rady Nadzorczej wskazany przez Przewodniczacego, Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia co
najmniej raz na kwartat. Dla waznos$ci uchwaty Rady Nadzorczej wymagane jest zaproszenie wszystkich
cztonkdéw, doreczone co najmniej na siedem dni przed wyznaczong daty posiedzenia oraz obecnos¢ na
posiedzeniu co najmniej potowy sktadu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledna
wiekszoscig gtosow. W przypadku rownej liczby gtoséw decyduje gtos Przewodniczagcego Rady Nadzorcze;j.
Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg braé udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajgc swdj gtos na pismie za
posrednictwem innego Cztonka Rady Nadzorczej lub przy wykorzystaniu sSrodkdw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki we
wszystkich dziedzinach jego dziatania.
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d) RADA NADZORCZA — SKtAD OSOBOWY | ZMIANY

Sktad osobowy i kadencje Rady Nadzorczej wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2019 roku:

Tabela 27
I O
Grzegorz Dzik Przewodniczacy Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Jakub Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Marek Kowalski Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Marek Pasztetnik Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Wojciech Swiatkowski Cztonek Rady Nadzorczej 20.03.2019 19.06.2021

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 15 stycznia 2020 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Emitenta, ktére odwotato dotychczasowych cztonkéw Rady Nadzorczej oraz powotato nowy
sktad Rady Nadzorczej. Na dzien publikacji niniejszego raportu sktad Rady Nadzorczej przedstawia sie

nastepujgco:

Tabela 28

I S N
Harboe Vaagt Przewodniczacy Rady Nadzorczej 15.01.2020 15.01.2023
Martin Thiel Zastepca Przewodniczacego Rady 15.01.2020 15.01.2023

Nadzorczej

Claudia Hoyer Cztonek Rady Nadzorczej 15.01.2020 15.01.2023
Radostaw Zbigniew Biedecki Cztonek Rady Nadzorczej 15.01.2020 15.01.2023
Ludomir Karol Biedecki Cztonek Rady Nadzorczej 15.01.2020 15.01.2023

e) KOMITETY RADY NADZORCZE)

W ramach Rady Nadzorczej Emitenta w roku 2019 dziatat Komitet Audytu Rady Nadzorczej.

Sktad osobowy Komitetu Audytu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Tabela 29
Marek Pasztetnik Przewodniczacy Komitetu Audytu
Jakub Dzik Cztonek Komitetu Audytu
Marek Kowalski Cztonek Komitetu Audytu
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W roku 2019 nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Komitetu Audytu. Po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego,
w dniu 15 stycznia 2020 roku NWZA podjeto uchwaty, ktérymi odwotato wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej
i powotato nowych cztonkéw Rady Nadzorczej, zgodnie z informacjami zawartymi w punkcie d) powyzej. W
zwigzku z powyzszym zmianie ulegt sktad Komitetu Audytu, ktéry na dzien publikacji raportu przedstawia sie
nastepujaco:

Sktad osobowy Komitetu Audytu wedtug stanu na dzien publikacji raportu:

Tabela 30

Imie {nazisio “

Harboe Vaagt Przewodniczacy Komitetu Audytu

Radostaw Zbigniew Biedecki Cztonek Komitetu Audytu

Ludomir Karol Biedecki Cztonek Komitetu Audytu

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,
monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systeméw zarzadzania ryzykiem oraz audytu
wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej, monitorowanie wykonywania czynnosci
rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania przez firme audytorskg badania, kontrolowanie i
monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, informowanie Rady Nadzorczej o
wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposdb badanie to przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci
finansowej w Spodtce, a takze jaka byta rola Komitetu Audytu w procesie badania, dokonywanie oceny
niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na swiadczenie przez niego dozwolonych ustug
niebedacych badaniem w Spétce, opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania
badania i polityki $wiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajacg badanie, przez podmioty powigzane
z tg firma audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem,
okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej przez Spoétke, przedstawianie Radzie Nadzorczej
rekomendacji dotyczgcej powotania biegtych rewidentéow lub firm audytorskich zgodnie z politykami, o
ktérych mowa powyzej, przedktadanie zalecen majacych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu
sprawozdawczosci finansowej w Spotce. Komitet Audytu dziata na podstawie przepiséw prawa oraz
przyjetego przez Rade Nadzorczg Regulaminu Funkcjonowania Komitetu Audytu.

Kryterium niezaleznosci:

Cztonkami niezaleznymi Komitetu Audytu sg Panowie Radostaw Zbigniew Biedecki oraz Ludomir Karol
Biedecki. Wymogi niezalezno$ci cztonkéw Komitetu Audytu byty analizowane przed dokonaniem wyboru tych
0s6b do Rady Nadzorczej Emitenta. W zakresie kryteriow niezaleznosci cztonkdw Rady Nadzorczej Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy kierowato sie Zatgcznikiem Il do Zalecenia Komisji Europejskiej 2005/162/WE z
dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacym roli dyrektoréw niewykonawczych lub bedacych cztonkami Rady
Nadzorczej spdtek gietdowych i komisji Rady (nadzorczej). Cztonkowie ci ztozyli wobec Rady Nadzorczej
oswiadczenia potwierdzajgce ich niezaleznos¢ zgodnie z ww. zaleceniami oraz art. 129 ust. 3 ustawy.
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Kompetencje w zakresie rachunkowosci i badania sprawozdan finansowych:
Cztonek Komitetu Audytu Pan Martin Thiel jest absolwentem Woydziatu Ekonomii, Uniwersytetu w
Regensburgu (Niemcy). Posiada uprawnienia:

J niemieckiego biegtego rewidenta (Wirtschaftspriifer);
J amerykanskiego biegtego rewidenta (Chicago);
J niemieckiego doradcy podatkowego (Steuerberater).

W okresie 1998 - 2002 byt zatrudniony w WAPAG AG (spotka biegtych rewidentéw oraz doradztwa
podatkowego), Monachium, Niemcy na stanowisku starszego menedzera (Senior Manager). W latach 2002 -
2014 pracowat w Noerenberg Schroeder (spdtce biegtych rewidentdw, doradztwa prawnego i podatkowego),
Hamburg, Niemcy na stanowisku partnera. Od 2014 roku jest Dyrektorem Finansowym w TAG Immobilien
AG, Hamburg, Niemcy. W ocenie Rady Nadzorczej jego wyksztatcenie w kierunku ekonomicznym,
doswiadczenie zawodowe daje rekojmie prawidtowego wykonywania obowigzkéw cztonka Komitetu Audtu,
a takze jest odpowiednie do profilu Emitenta.

Kompetencje w zakresie znajomosci branzy, w ktérej dziata Emitent:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest dziatalno$¢ holdingowa. Emitent jest podmiotem
dominujacym wobec jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Vantage Development. Do zadan
Emitenta nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczgcych rozwoju Grupy
Kapitatowej, decyzji inwestycyjnych, w tym decyzji dotyczacych zaangazowania kapitatowego w nowe
przedsiewziecia, nabywanie lub zbywanie akcji lub udziatéw w spétkach. Spétka decyduje o rozwigzaniach w
zakresie polityki rachunkowosci i controllingu, koordynuje dziatania marketingowe jednostek zaleznych, jest
rowniez odpowiedzialna za koordynowanie polityki finansowej oraz organizacje finansowania dziatalnosci
jednostek Grupy Kapitatowej. Drugim istotnym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest zarzadzanie
projektami deweloperskimi realizowanymi przez spétki nalezgce do Grupy Kapitatowej oraz spoza niej. Spétka
Swiadczy ustugi w zakresie m.in. obstugi i nadzoru procesu budowlanego, prowadzenia dziatan
sprzedazowych i marketingowych oraz posrednictwa w pozyskiwaniu finansowania na realizacje projektéw
deweloperskich. Spétka Vantage Development S.A. jest spotkg zarzadzajacg, petnigca role partnera, doradcy
i integratora ustug, Swiadczonych przez spétki z Grupy Vantage na rynku. Z przedstawionego opisu dziatalnosci
Emitenta, ktory to opis jest przekazywany do wiadomosci publicznej, w ramach obowigzkow
sprawozdawczych Emitenta, podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest zarzadzanie, doradztwo,
rozwdj i integracja dziatalnosci gospodarczej. Rada Nadzorcza przy wyborze cztonkéw Komitetu Audytu
kierowata sie wiasnie doktadnie opisanym przewazajgcym przedmiotem dziatalno$ci Emitenta. Tym samym
w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej, finansowej, zaangazowania kapitalowego cztonkiem Rady Nadzorczej
posiadajgcym wiedze i umiejetnosci jest Pan Martin Thiel — Dyrektor Finansowy w TAG Immobilien, spotce
skupiajacej swojg dziatalnos¢ na rynku nieruchomosci mieszkalnych (dtugoterminowy najem mieszkan).

W zakresie kwestii prawnych zwigzanych z dziatalno$cia Emitenta doswiadczenie i umiejetnosci posiada
cztonek Komitetu Audytu Pan Radostaw Biedecki niezalezny cztonek Komitetu Audytu — jest partnerem
zarzgdzajgcym warszawskiego biura kancelarii Noerr, w ktdrej wspodtzarzadza zespotem nieruchomosci. Jego
doswiadczenie zawodowe obejmuje kwestie dotyczgce nabywania i zbywania nieruchomosci, realizacji
projektow budowlanych, najmu powierzchni. Doradza przy transakcjach fuzji i przeje¢, w tym w branzy
nieruchomosciowej. W przesztosci zajmowat m.in. stanowiska Dyrektora Dziatu Prawnego i prokurenta spotki
Domy Towarowe Casino S.A., gdzie koordynowat, zarzadzat i prowadzit liczne projekty deweloperskie dla
grupy Casino (zarzadzajgcej w Polsce m.in. hipermarketami Geant i supermarketami Leader Price) oraz
prawnika w kancelarii Gide Loyrette Nouel w Warszawie. Posiada ponad 20-letnie doswiadczenie zawodowe.
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Jest absolwentem Wydziatu Prawa Uniwersytetu Warszawskiego oraz Wydziatu Prawa Uniwersytetu Roberta
Schumanna w Strasburgu.

Liczba posiedzen Komitetu Audytu:

W okresie objetym sprawozdaniem Komitet Audytu odbyt trzy posiedzenia stacjonarne:
- w dniu 20 marca 2019 roku;

-w dniu 19 czerwca 2019 roku;

- w dniu 10 wrzesnia 2019 roku;

Komitet Audytu dziatat na podstawie Planu pracy Komitetu Audytu przy Radzie Nadzorczej spotki Vantage
S.A., przyjetym przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 2/2019 z dnia 20 marca 2019 roku.

Poza wskazanym Komitetem Audytu w Radzie Nadzorczej Emitenta nie zostat powotany zaden inny komitet.

8. GtOWNE CECHY STOSOWANYCH W SPOtCE | W GRUPIE VANTAGE SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

W roku obrotowym 2019 spdétka Vantage Development S.A. stosowata zasady systeméw kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych, zgodnie i w zakresie przewidzianym dla spoétek, ktdrych akcje
sg hotowane na GPW.

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest pion ekonomiczno - administracyjny
kierowany przez Dyrektora Ekonomiczno Administracyjnego — Cztonka Zarzadu Spaétki.

Ksiegi rachunkowe poszczegdlnych spétek Grupy Vantage prowadzone sg przez Centrum Ksiegowe
w ramach spétki Impel Business Solutions sp. z o0.0., ktéra swiadczy ustugi rachunkowo - ksiegowe oraz
kadrowo - ptacowe na rzecz Vantage Development i pozostatych spétek Grupy.

Sprawozdania finansowe Vantage Development S.A. i spotek Grupy zatwierdzane sg przez ich gtéwnych
ksiegowych, skonsolidowane sprawozdania Vantage Development S.A. zatwierdzane sg przez gtéwnego
ksiegowego Emitenta.

Przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych obowigzuje
jednolity format narzedzia, ktdry obowigzuje rowniez dla wyliczania podatkéw (podatek dochodowy od oséb
prawnych i podatek VAT).

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa sprawozdania finansowe poddawane s3 odpowiednio
przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Przeglagdowi podlega w szczegdlnosci
adekwatnos$¢ danych finansowych oraz zakres koniecznych ujawnien. Wyniki przegladu lub badania
prezentowane sg przez audytora Zarzgdowi Spotki, Komitetowi Audytu oraz Radzie Nadzorczej.

Spoétka stosuje system kontroli wewnetrznej oparty o procesy sporzadzania sprawozdan finansowych
i raportow okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rdwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim. Raportowanie odbywa sie w oparciu o
Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR). Sprawozdania finansowe i raporty okresowe po
zakonczeniu przegladu lub badania biegtego rewidenta przekazywane sg Zarzadowi Spétki do ich
zatwierdzenia. Zatwierdzone dokumenty podlegajg publikacji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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Dodatkowo w 2019 roku w Spodtce przeprowadzono 7 kontroli wewnetrznych w celu sprawdzenia, czy
dziatania podejmowane przez poszczegdlne dziaty zgodne s3 z prawem, wewnetrznymi procedurami i
regulaminami oraz wytycznymi Zarzadu.

9. RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN

9.1. STAN ZATRUDNIENIA

Stan zatrudnienia w Grupie Vantage, podziat wedtug kryterium formy prawnej zatrudnienia

Tabela 31

Umowa o prac .
prace Umowa zlecenia/

. . . umowa o dzieto
na czas okreslony na czas nieokreslony
3 43

31 grudnia 2019 roku 15 61

Stan zatrudnienia w Vantage Development S.A., podziat wedtug kryterium formy prawnej zatrudnienia

Tabela 32

Umowa o prac .
prace Umowa zlecenia/

. . . umowa o dzieto
na czas okreslony na czas nieokreslony
1 19

31 grudnia 2019 roku

Ze wzgledu na przyjety model biznesowy prowadzonej dziatalnosci, spotki z Grupy Vantage polegajg w swojej
dziatalnosci na wykonawcach i podwykonawcach. Z tego powodu nie zatrudniajg pracownikéw operacyjnych
ani fizycznych, a jedynie administracyjnych i koordynujgcych prace wykonawcéw i podwykonawcéw, z
wytgczeniem Emitenta oraz spétek VD sp. z 0.0. i VD Serwis sp. z 0.0.

W spétkach z Grupy Vantage zostat przyjety podstawowy system wynagrodzen dla pracownikéw.

W ciggu roku 2019 nie nastapity istotne zmiany w polityce wynagrodzen.

9.2. WARTOS¢ WYNAGRODZEN OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH VANTAGE
DEVELOPMENT S.A. ORAZ Z TYTULU PEENIENIA FUNKCJI WE WLADZACH JEDNOSTEK
PODPORZADKOWANYCH

Wysokos¢ wynagrodzen cztonkow Zarzgdu Spotki w 2019 roku
Tabela 33

taczna wartosc

taczna wartos¢ wynagrodzen "
premii w 2019 r.

podstawowych w 2019 r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imig i w 2019 r. [brutto w tys. z1] [brutto w tys. z(]
nazwisko [brutto w tys. zt]
Swiadczenia | Swiadczenia | Swiadczenia Swiadczenia Swiadczenia
pieniezne rzeczowe* pieniezne rzeczowe* pienigzne
Edward Prezes 1264,0 313 e o o0
Laufer Zarzadu
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Dariusz Cztonek 950 10 450 10 500
Pawlukowicz ~ Zarzadu

* Swiadczenia rzeczowe obejmujq dwa swiadczenia optacane przez Emitenta — dodatkowej opieki medycznej oraz sktadek na polisy
ubezpieczenia na zycie.

W okresie objetym sprawozdaniem wszyscy cztonkowie Zarzadu Spotki otrzymywali wynagrodzenie state z
tytutu umow o prace zawartych ze Spétka Vantage oraz z tytutu petnienia funkcji w organach spétek z Grupy
Vantage, a takze odpowiednie Swiadczenia rzeczowe.

Ponadto Rada Nadzorcza w oparciu o ,Zasady premiowania kierownictwa GK Vantage Development”, ustala
nagrody przyznawane Cztonkom Zarzgdu w ramach systemu motywacyjnego.

Wysokosc¢ wynagrodzen cztonkow Zarzgdu Spotki z tytutu petnienia funkcji w organach spotek zaleznych w
2019 roku
Tabela 34

taczna wartos¢ wynagrodzen
w 2019 r. [brutto w tys. zi]

Imie i nazwisko

- T Swiadczenia
Swiadczenia pieniezne
rzeczowe

Edward Laufer Prezes Zarzadu - -

Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 15,5 -

Wysokosc¢ wynagrodzen cztonkow Rady Nadzorczej Spotki w 2019 roku:
Tabela 35

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imie i nazwisko
E w 2019 r. [brutto w tys. zi]

X Przewodniczacy Rady 72
Grzegorz Dzik .
Nadzorczej
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 36
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 57
Jakub Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 36
Marek Kowalski Cztonek Rady Nadzorczej 36
Marek Pasztetnik Cztonek Rady Nadzorczej 36

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie petnili zadnych funkcji w spétkach zaleznych Emitenta i w zwigzku z tym nie
otrzymywali wynagrodzen z tego tytutu.
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9.3. WSZELKIE UMOWY ZAWARTE MIEDZY EMITENTEM A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE
REKOMPENSATE w PRZYPADKU ICH REZYGNACII LUB ZWOLNIENIA
Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA BEZ WAZNEJ PRZYCZYNY LUB GDY ICH ODWOLANIE LUB
ZWOLNIENIE NASTEPUJE Z POWODU POLACZENIA EMITENTA PRZEZ PRZEJECIE
W okresie objetym sprawozdaniem pomiedzy emitentem a osobami zarzgdzajgcymi nie byty zawierane zadne
umowy, przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia emitenta przez
przejecie.

9.4. SYSTEM KONTROLI PROGRAMU AKCJI PRACOWNICZYCH

W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaty w Spétce programy akcji pracowniczych.

9.5. INFORMACIA O ZOBOWIAZANIACH WYNIKAJACYCH Z EMERYTUR | SWIADCZEN O PODOBNYM

CHARAKTERZE DLA BYtYCH OSOB ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH
W okresie objetym sprawozdaniem Spoétka nie posiadata zobowigzan, wynikajacych z emerytur i Swiadczen
o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujgcych.

10. INFORMACIE DOTYCZACE UMOWY Z FIRMA AUDYTORSKA

Umowa z KPMG Audyt spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. z siedzibg w Warszawie zostata zawarta
w dniu 1 sierpnia 2018 roku na okres niezbedny do wykonania badania sprawozdania finansowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2018 i 2019 oraz przeglagdu potrocznego sprawozdania
finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2018 i 2019 roku. Wyboru firmy
audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza Vantage Development S.A. w dniu 8 czerwca 2018 roku na podstawie
rekomendacji Komitetu Audytu.

Spétka nie korzystata wczesniej z ustug sSwiadczonych przez KPMG Audyt spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Tabela 36
| oswen | wsma |
badanie jednostkowego sprawozdania finansowego 80 40
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego 110 50
przeglad srédroczny jednostkowego sprawozdania finansowego 20 20
przeglad srédroczny skonsolidowanego sprawozdania finansowego 20 20

ustugi doradztwa podatkowego - -

pozostate ustugi - -

Firma audytorska, badajgca sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 2019, nie Swiadczyta innych
dozwolonych ustug nie bedacych badaniem na rzecz Emitenta.
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W dniu 20 pazdziernika 2017 roku Komitet Audytu Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. przyjat
jednogtosnie , Polityke i procedure wyboru firmy audytorskiej oraz swiadczenia dodatkowych ustug przez firme
audytorskqg, podmiot powiqzany z firmq audytorskq lub cztonka jego sieci w spotce Vantage Development S.A.”
Zgodnie z przyjetg Polityka oraz Statutem Emitenta, wyboru biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej
dokonuje Rada Nadzorcza, dziatajgc na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu. Rekomendacja Komitetu
Audytu jest wolna od wptywoéw strony trzeciej, a Komitet Audytu jest zobowigzany zgtosi¢ Radzie Nadzorczej
wszelkie préby wptywania przez strony trzecie na decyzje, dotyczacg rekomendacji. Ponadto Rada Nadzorcza
podczas dokonywania wyboru, a Komitet Audytu na etapie przygotowywania rekomendacji kierujg sie
nastepujacymi wytycznymi w zakresie biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej:

a) zapewnieniem transparentnosci Spotki, majgcej wptyw na ksztattowanie relacji Spotki z
otoczeniem rynkowym;

b) potwierdzeniem bezstronnosci i niezaleznosci biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej;

c) koniecznoscig uzgodnienia ceny za wykonanie badania;

d) analizg dotychczasowego doswiadczenia biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej;

e) zapewnieniem mozliwosci prawidtowego wykonania badania oraz zapewnieniem wykonania
petnego zakresu ustug.

Przedstawiona przez Komitet Audytu rekomendacja wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan
finansowych Emitenta za 2018 i 2019 rok spetniata obowigzujgce warunki. Rekomendacja zostata
sporzgdzona w nastepstwie zorganizowanej przez Emitenta procedury wyboru spetniajacej obowigzujace
kryteria i zgodnej z przyjetag w Spdtce Procedurag w zakresie wyboru firmy audytorskiej:
- zostato sporzadzone zestawienie firm audytorskich, spetniajgcych wymagania dotyczace
obowigzkowej rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta;
- zostata przygotowana dokumentacja przetargowa,
- dokumentacja przetargowa wraz z zapytaniem ofertowym zostata przestana do wybranych firm
audytorskich oraz zamieszczona na stronie internetowej Emitenta,
- zostata dokonana ocena i analiza ztozonych ofert, a na jej podstawie przygotowana przez Komitet
Audytu rekomendacja w zakresie wyboru firmy audytorskiej,
- na podstawie przedstawionych materiatéw i rekomendacji Rada Nadzorcza Emitenta dokonata
wyboru firmy audytorskie;j.

11. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA

ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACII PUBLICZNE)J

Zgodnie z wiedzg Spoétki, w okresie od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku nie toczyty sie, ani nie tocza,
zadne istotne postepowania przed sadem, organem wifasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci Spétki lub jednostki od niej
zaleznej.

12. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

W okresie objetym sprawozdaniem Spoétka nie prowadzita dziatan w zakresie badan i rozwoju.
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13. ZAGADNIENIA DOTYCZACE SRODOWISKA NATURALNEGO

Spotki nalezace do Grupy Kapitatowe] Vantage realizujg projekty inwestycyjne na podstawie Miejscowego
Planu Zagospodarowania Terenu, zgodnie z uzyskanym Pozwoleniem na Budowe, a wszelkie uzgodnienia
srodowiskowe pozyskiwane sg zgodnie z istniejgcymi przepisami prawa.

14. DzIAtALNOSC SPONSORINGOWA, CHARYTATYWNA LUB INNA O ZBLIZONYM CHARAKTERZE

1. Dziatania proekologiczne w siedzibie gtownej firmy i edukacja pracownikéw (od sierpnia 2019)

W 2019 roku wprowadzono szereg proekologicznych dziata w biurze przy ul. Dgbrowskiego 44:
= wode w plastikowych butelkach, serwowang podczas spotkan, zamieniono na karafki zwodg z kranu,
= woda gazowana podawana jest wytacznie w szklanych butelkach,
= na kranach w kuchniach zamontowano filtry oczyszczajgce wode,
=  wprowadzono obowigzkowg segregacje $mieci,

w drukarkach wykorzystywany jest papier ekologiczny.

N

Wyjazd integracyjny dla pracownikéw oraz wspoétpracownikéw (wrzesien 2019), potaczony z
edukacyjnymi warsztatami:
Podczas wyjazdu integracyjnego pracownicy i wspdtpracownicy spétki mogli wzigc udziat w:
=  Warsztatach z ekspertem ,Zero waste” — wyktad z praktycznymi wskazowkami, w jaki sposéb
ograniczy¢ swoj negatywny wptyw na srodowisko naturalne na co dzien.
=  Warsztatach tworzenia kosmetykdéw oraz detergentdéw, przyjaznych srodowisku naturalnemu.
=  Warsztatach wykonywania budek legowych oraz doméw dla jezy, ktore nastepnie zostaty
umieszczone w Parku Popowickim, niedaleko inwestycji dewelopera.
Wszystkie dziatania miaty na celu podniesienie swiadomosci ekologicznej pracownikéw oraz
wspotpracownikéw firmy.

3. Wolontariat pracowniczy: sprzatanie swiata
Pierwsza edycja wolontariatu pracowniczego Vantage Development odbyta sie podczas Swiatowego Dnia
Sprzatania Swiata 22 wrzeénia 2019 roku. Cztonkowie zespotu dewelopera sprzatali tereny wokét Parku
Popowickiego oraz nabrzezy Odry, w sgsiedztwie inwestycji Port Popowice.
Rodzaj wsparcia: wolontariat

4. Wsparcie Fundacji OnWater.pl
Spoétka Vantage Development od 7 pazdziernika 2019 roku zostata oficjalnym partnerem akcji sprzatania
nabrzezy Odry, dorocznej inicjatywy organizowanej przez Fundacje OnWater.pl dla ucznidéw wroctawskich
szkét. Firma realizuje we Wroctawiu az dwie inwestycje mieszkaniowe, zlokalizowane w bezposrednim
sgsiedztwie rzeki, wiec wsparcie akcji byto naturalnym wyborem dla Zarzadu.
Misjg Fundacji OnWater.pl, ktéra dziata od 2013 roku, jest edukacja najmtodszych oraz promocja inicjatyw
miedzysektorowych, zwigzanych z rzekg Odra. Najwazniejszym projektem fundacji jest Odra Centrum —
ptywajace, niskoemisyjne centrum edukacyjno-kulturowe, ktérego celem bedzie promocja ekologii i edukacja
na temat ochrony srodowiska naturalnego rzek.
Rodzaj wsparcia: finansowe
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5. Stacje Wroctawskiego Roweru Miejskiego
Spoétka wspiera rozwdj zrbwnowazonego transportu poprzez sponsoring dwodch stacji sieci Wroctawskiego
Roweru Miejskiego. Pierwsza z nich powstata na Promenadach Wroctawskich i rocznie notuje ok. 11 tysiecy
wypozyczen. Druga zostata otwarta w grudniu 2019 roku przy inwestycji Port Popowice. Vantage
Development to jedyny wroctawski deweloper zaangazowany w rozwdj sieci miejskich roweréw w stolicy
Dolnego Slaska.
Rodzaj wsparcia: finansowe

6. Wroctawski Budzet Obywatelski (2019)

W roku 2019 po raz kolejny Emitent wspart promocyjnie projekty, zgtoszone przez lokalng spotecznos¢
mieszkarncéw Popowic do Wroctawskiego Budzetu Obywatelskiego. Zgtoszone inicjatywy dotyczyty m.in.
zagospodarowania terenu zielonego na Polanie Popowickiej oraz w Parku Zachodnim. Dzieki wsparciu ze
strony Emitenta (projekt, wydruk oraz instalacja baneru reklamowego na ogrodzeniu inwestycji Port
Popowice, wydruk plakatow oraz promocja w mediach spotecznosciowych) w 2018 roku jeden z projektow
otrzymat dofinansowanie WBO i jest obecnie w trakcie realizacji.

Rodzaj wsparcia: rzeczowe

7. Wsparcie dla Stowarzyszenia Moje Popo (2018-2019)
Organizacja ,Moje Popo” to grupa lokalnych aktywistéw, ktorych celem jest integracja mieszkaricéw Popowic
oraz wprowadzenie pozytywnych zmian w organizacji zycia na osiedlu. Od momentu rozpoczecia inwestycji
Port Popowice, spétka Vantage Development weszta w otwarty dialog z mieszkaricami, wspierajac regularnie
ich inicjatywy. Byty to m.in.:
= Akcja Popkurzacz 2018 i 2019 — mieszkancy wspdlnie sprzatajg tereny wzdtuz rzeki Odry oraz przy
Parkach Popowickim i Zachodnim,
=  Wakacyjny piknik sgsiedzki, Popochoinka — akcje stuzgce integracji mieszkaricow dla osdb z réznych
grup wiekowych,
=  Wsparcie projektow WBO - rokrocznie stowarzyszenie zgtasza pomysty projektow do
Woroctawskiego Budzetu Deweloperskiego, ktdre uzyskujg poparcie dewelopera.
Rodzaj wsparcia: rzeczowe

8. Wspotpraca z Fundacja Aktywny Senior (2018-2020)

Spoétka Vantage Development od 1,5 roku zaangazowana jest w realizacje projektu Co — Creation of Public
Services in Europe (Horyzont 2020), prowadzonego przez Uniwersytet Wroctawski oraz Fundacje Aktywnego
Seniora.

Gtéwnym celem inicjatywy jest zbadanie, w jaki sposéb okreslone grupy spoteczne (w wypadku Wroctawia-
seniorzy) mogg wptywac na ksztattowanie przestrzeni publicznej. W ramach projektu odbyto sie szereg
spotkan oraz konsultacji, ktore stuzy¢ miaty zbadaniu potrzeb senioréw i wymianie doswiadczen oséb z
réznych srodowisk. Kolejnym etapem byto stworzenie PopoCentrum (sierpien-wrzesienn 2019) — miejsca
spotkan oraz integracji mieszkancow. W okresie wakacyjnym testowano wczesniej zgromadzone hipotezy
oraz konfrontowano uzyskane wyniki badan z rzeczywistoscig. Podsumowanie projektu odbyto sie w styczniu
2020 roku.
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Firma Vantage Development, z racji realizowanej na Popowicach inwestycji, stata sie jednym z
najwazniejszych interesariuszy projektu. Przedstawiciele spotki brali udziat w spotkaniach projektowych i
konsultacjach. Deweloper udzielit takze wsparcia finansowego przy realizacji miejsca spotkan PopoCentrum.
Rodzaj wsparcia: finansowe, aktywnos¢ pracownikow

9. Wspotpraca z Fundacja ProCuro (2018-2019)
Spoétka regularnie wspiera finansowo oraz rzeczowo Fundacje ProCuro, zajmujgcg sie integracjy dzieci
niepetnosprawnych poprzez sztuke. Na rzecz fundacji organizowane sg zbiérki materiatéw plastycznych oraz
pieniedzy wsrdd pracownikéw oraz wspotpracownikow Vantage Development.
Rodzaj wsparcia: finansowe, rzeczowe, aktywno$¢ pracownikow

10. Koncert Nadziei i wsparcie Fundacji ,,Na Ratunek Dzieciom z Chorobg Nowotworowg”
W 2019 roku Spotka byta oficjalnym partnerem 10. Koncertu Nadziei na rzecz Fundacji ,,Na Ratunek Dzieciom
z Chorobg Nowotworowga”. Program wydarzenia obejmuje wystepy pracownikéow firm, wspierajgcych
fundacje.
Srodki finansowe zebrane przez organizacje podczas trwania koncertu oraz dzieki sponsorom zostaty
przekazane na rzecz podopiecznych fundacji i pacjentow Przylgdka Nadziei — najnowoczesniejszej klinki
onkologii dzieciecej w Polsce.
Rodzaj wsparcia: finansowe, aktywnos¢ pracownikow

11. Wspétpraca z Fundacjg Wroctawskie Hospicjum dla Dzieci

Spotka od 2018 roku angazuje sie w pomoc Fundacji Wroctawskie Hospicjum dla Dzieci. Przez okres trwania
wspotpracy w biurze firmy odbywa sie ciggta zbidrka nakretek oraz plastiku wysokiej jakosci. Zebrane
materiaty oddawane sg w imieniu hospicjum do wyznaczonego punktu, gdzie poddawane s3g recyklingowi.
Dochéd uzyskany w ten sposdb przez organizacje przekazywany jest na pomoc podopiecznym hospicjum oraz
ich rodzinom.

Co roku Vantage Development korzysta z wzoréw kartek swigtecznych, przygotowanych przez fundacje.
Specjalne oznakowane, z logo organizacji, wysytane sg do partneréw oraz kontrahentéw spétki. Dochdd
uzyskany przez fundacje ze sprzedazy kartek rowniez przeznaczany jest na realizacje jej celéw statutowych.

12. Bieg Firmowy 2018 i 2019
Bieg Firmowy to doroczna inicjatywa, realizowana w najwiekszych miastach w Polsce. Pracownicy oraz
wspotpracownicy spotki od dwéch lat biorg aktywny udziat w imprezie, ktéra tgczy w sobie wartosci sportowe;j
rywalizacji oraz aspekt charytatywny. Srodki zebrane dzieki sponsorom eventu oraz podczas samego biegu
przeznaczane sg na rzecz podopiecznych Fundacji Everest — oséb niepetnosprawnych ruchowo oraz
intelektualnie.
Wsparcie: finansowe (pakiety startowe), aktywnos¢ pracownikow
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PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

Tabela 37

“ Imie i Nazwisko Stanowisko/Funkcja

A Signed by /
‘ Podpisano przez:

17-04-2020 Edward Laufer Prezes Zarzadu
Edward Laufer

Date/ Data:
2020-04-17 21:35

Signed by /
Podpisano przez:

17-04-2020 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu / Dariusz
Pawlukowicz

Date/ Data: 2020-
04-17 21:21
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