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WYBRANE DANE FINANSOWE

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Wyszczegélnienie 01.01.2019- | 01.01.2018- | 01.01.2019- | 01.01.2018-

31.03.2019 31.03.2018 31.03.2019 31.03.2018

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
I.  Przychody ze sprzedazy 16 560 31952 3853 7 647
Il.  Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5635 8264 1311 1978
IIl.  Zysk (strata)zdziatalnosci operacyjnej 3934 6177 915 1478
IV. Zysk(strata)brutto 2571 4995 598 1195
V. Zysk(strata)netto 2 400 3798 558 909

Zysk (strata) netto przypadajacy na
akcjonariuszy podmiotu dominujgcego
Podstawowy zysk (strata) netto na akcje
VII. przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu 0,05 0,06 0,01 0,02
dominujacego (w zt/ EUR)

VI. 2421 3909 563 936

NERNLE] NERNGE]

31.03.2019 Stan na 31.03.2019 Stan na
(niebadane) 31.12.2018 (niebadane) 31.12.2018
VIIl. Kapitat wtasny 373198 370798 86 764 86232
IX. Zobowigzania dtugoterminowe 327715 310064 76 190 72108
X. Zobowiagzania krétkoterminowe 215091 181879 50 006 42297
XIl. Aktywa trwate 365391 387933 84949 90217
XIl. Aktywa obrotowe 550613 474 808 128 011 110420
XIll. Suma aktywoéw 916 004 862741 212960 200637
XIV. Wartosé ksiegowa na akcje (w zt/ EUR) 6,77 6,73 1,57 1,56

Vantage Development S.A.

01.01.2019- | 01.01.2018- | 01.01.2019- | 01.01.2018-

Wyszczegodlnienie
31.03.2019 31.03.2018 31.03.2019 31.03.2018

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

. Przychody ze sprzedazy 3954 3804 930 894
Il.  Zysk(strata) brutto ze sprzedazy 832 774 196 182
Il.  Zysk (strata) brutto zdziatalnosci operacyjnej (416) (814) (98) (191)
IV. Zysk(strata) brutto 14 440 3649 3395 857
V. Zysk(strata)netto 11193 2509 2631 589
VI Podstawowy zysk (strata) netto na akcje 0,21 0,04 0,05 0,01

(w zt/ EUR)

Stan na Stan na

31.03.2019 Stan na 31.03.2019 3tan na
(niebadane) 31.12.2018 (niebadane) 31.12.2018
VIl. Kapitat wtasny 321832 310639 75346 74478
VIIl. Zobowigzania dtugoterminowe 172198 154 077 40314 36941
IX. Zobowigzania krétkoterminowe 7188 20842 1683 4997
X. Aktywa trwate 274372 214363 64 235 51395
Xl. Aktywa obrotowe 226 846 271195 53108 65021
XIl. Suma aktywéw 501218 485558 117 343 116416
XIll. Wartos¢ ksiegowa na akcje (w zt/ EUR) 6,15 5,94 1,44 1,42

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Do przeliczenia wybranych danych finansowych na EUR zastosowano nastepujace kursy:

a) dla wybranych danych ze skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

| 31032019 | 31122018

kurs $redni EUR ogtoszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien okresu 4,3013 4,3000

b) dla wybranych danych ze skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochoddéw:
01.01.2019 - 01.01.2018 -
31.03.2019 31.03.2018
$redni kurs EUR w okresie* 4,2978 4,1784

* Ustalony jako Srednia arytmetyczna srednich kursow ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dziern kazdego miesigca
w okresie

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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I.  OPIS ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT ZE WSKAZANIEM
JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH KONSOLIDACII

Na dzien 31 marca 2019 roku Grupa Kapitatowa Vantage Development (zwana dalej: ,,Grupg Vantage Development”,
,Grupg Vantage”, ,Grupa Kapitatowg” lub ,Grupa”) sktadata sie z jednostki dominujacej i 31 jednostek zaleinych
konsolidowanych metodg petna. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmowato réwniez 2 jednostki wspotzalezne
wyceniane metodg praw wtasnosci. Jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej jest Vantage Development S.A. (zwana dalej:
»,Vantage Development”, ,Vantage”, ,Jednostkg Dominujgcg”, ,Spotka” lub ,,Emitentem”), ktéra sprawuje formalny nadzér
nad wszystkimi spotkami nalezgcymi do Grupy, a takze odpowiada za ich strategie i koordynacje dziatan.

Spotka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku. Dziatalnos¢ deweloperska w obecnym ksztatcie rozpoczeta
w 2007 roku. Do 2012 roku prowadzita jg funkcjonujgc w strukturach Grupy Kapitatowej Impel, specjalizujgcej 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.
Na dzien publikacji raportu Spétka ma nadal status spétki publicznej, ale obrét akcjami Vantage Development S.A.
na Gietdzie Papierow Wartosciowych jest bezterminowo zawieszony.

Spotka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej,
VI Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 0000030117. Spo6tce nadano numer statystyczny REGON 930778024. Siedziba
Spotki miesci sie we Wroctawiu. Czas trwania Jednostki Dominujacej oraz pozostatych podmiotéw wchodzacych w sktad
Grupy jest nieograniczony.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Vantage Development jest realizacja i komercjalizacja projektéw mieszkalnych, biurowych
i handlowych, jak réwniez wynajem powierzchni komercyjnych w nieruchomosciach biurowych i handlowych.

Dotychczasowy dorobek Grupy to ponad 4.150 lokali sprzedanych oraz ponad 42,9 tys. m2 powierzchni komercyjnej
udostepnionej dla najemcdw.

Na dzien 31 marca 2019 roku Grupa miata w ofercie sprzedazowej 984 lokale oraz bank ziemi pozwalajgcy na wybudowanie
okoto 2.300 lokali, a takze grunty pod projekty biurowe i ustugowe o powierzchni ok. 120 tys. m2. Lokalizacje posiadanych
dziatek umozliwiajg przedstawienie na rynku bardzo atrakcyjnej oferty.

Sktad Grupy na dzierr 31 marca 2019 roku przedstawia tabela ponizej:

Nazwa jednostki ze wskazaniem
formy prawnej

Data objecial
kontroli

Siedziba ‘ Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy

Jednostka dominujaca Grupy Vantage
Development, ktérej przedmiotem
dziatalnosci jest realizacja
i komercjalizacja projektéw
Vantage Development S.A. Wroctaw mieszkalnych, biurowych
i handlowych, jak réwniez wynajem
powierzchni komercyjnych
w nieruchomosciach biurowych
i handlowych.

92,83% akcji posiadaja Panowie
Grzegorz Dzik i Jozef Biegaj,
posrednio poprzez Nutit a.s.,

TradeBridge Czechy a.s. i Fedha
sp. z 0.0., pozostate 7,17% to

akcje wtasne

Jednostki zalezne konsolidowane metodg petna

Wspomaganie Grupy Vantage

1. IPD Potudnie sp. z 0.0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 11.04.2008
inwestycji
Wspomaganie Grupy Vantage
2. VDsp.zo.o. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 29.10.2007
inwestycji
VD spétka z ograniczong Komandytariusz: IPD Potudnie sp.
o - Budowa i komercjalizacja inwestycji .
3. odpowiedzialnoscig - Invest - sp.  Wroctaw . . h 20.0.; 17.12.2010
biurowej Delta 44 we Wroctawiu .
k. komplementariusz: VD sp. z 0.0.
Wspomaganie Grupy Vantage
4. PRWsp.zo.0.* Wroctaw Development w realizowaniu 100% VD Nieruchomosci sp. z0.0. 28.11.2011

inwestycji

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Finanse VD spoétka z ograniczong

Wspomaganie Grupy Vantage

komplementariusz: VD sp. z 0.0.;

> odpowiedzialnoscia sp. k. glicc Developn'lii\r,\vte\glt;i;I|zowan|u komandytariusz: VD ER z 0.0. 21.06.2012
Budowa i komercjalizacja inwestycji
6. VD Retail sp.z o.0. Wroctaw handlowej Grona Park w Zielonej 100% Vantage Development S.A  10.04.2013
Gorze
Budowa i I.<on.1ercjalizacja inwestycji 100% Vantage Development S.A.
7. Promenady ZITA sp. z 0.0. Wroctaw komercyjnej Promenady ZITA we 05.06.2013
Wroctawiu
Wspomaganie Grupy Vantage
8. VDERsp.zo.o0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 05.06.2013
inwestycji
Eosilon VD soéika z ograniczon Budowa i komercjalizacja inwestycji komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
9, P e s 2 Wroctaw komercyjnej Promenady Epsilon we komandytariusz: Vantage 25.10.2013
odpowiedzialnoscig sp. k. .
Wroctawiu Development S.A.
VL DR R Realizacja inwestycji deweloperskiej IS IEERTE UDE) 2025
10. odpowiedzialnoscia Wroctaw i vl PErsKI®] omandytariusz: VD Serwis sp.z  01.08.2014
. . Living Point Mokotow w Warszawie
Mieszkania IX sp. k. 0.0.
Wspomaganie Grupy Vantage
11. VD Serwis sp. z 0.0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 02.10.2014
inwestycji
VD spétka z ograniczona Realizacja inwestycji deweloperskiej CPRTCIETS YRR 00y
12. odpowiedzialnoscia Wroctaw N(iw Gai v:eJWrocfaw’iJu 1 komandytariusz: VD Serwis sp.z  03.04.2015
Mieszkania XII sp. k. E 0.0.
. L. Wspomaganie Grupy. Va”tage 50% Vantage Development S.A.;
13. VD Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw Development w realizowaniu 50% VD ER sp. 2 0. 0 08.04.2015
inwestycji ? p.zo.o.
Promenady V VD spétka z Realizacja etapu V i VI inwestycji komplementariusz: VD sp. z0.0.;
14. ograniczona odpowiedzialnoscia Wroctaw deweloperskiej Promenady komandytariusz: Vantage 08.09.2015
sp. k Wroctawskie Development S.A.
VD spétka z ograniczong L " e ey .
omplementariusz: VD sp. z 0.0.;
15. odpowiedzialnoscig Mieszkania  Wroctaw iR mwes'tyCJl dewelopersk|ej P . P 16.09.2015
XV sp. k Dom Saski w Warszawie komandytariusz: VD ER sp. z 0.0.
L E BRI Realizacja inwestycji deweloperskiej komplementariusz: VD sp. 2 0.0,
16. odpowiedzialnoécia Mieszkania ~ Wroctaw LO‘ o \;’;Wrodawfu ! komandytariusz: Vantage  06.10.2015
XIV sp. k . e Development S.A.
Promenady VIII VD spétka z Realizacja etapu VIl i Xl inwestycji komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
17. ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw deweloperskiej Promenady komandytariusz: Vantage 02.01.2017
sp. k Wroctawskie Development S.A.
Promenady IX VD spétka z Realizacja etapu IX i X inwestycji komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
18. ograniczona odpowiedzialnoscia Wroctaw deweloperskiej Promenady komandytariusz: Vantage 02.01.2017
sp. k Wroctawskie Development S.A.
S D L LR Przygotowanie do realizacji nowej ORCRE VDR, 20
19. ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw Ve " )1 NOWE ™ komandytariusz: VD Retail sp.z  02.01.2017
inwestycji deweloperskiej
sp. k 0.0.
VD spéfka z ograniczona Realizacja inwestycji deweloperskiej LIRSS DR B00:
20. odpowiedzialnoscia Mieszkania ~ Wroctaw e  Modmtoe ) komandytariusz: VD Retail sp.2  18.11.2015
XVIll sp. k & S 0.0.
VD spétka z ograniczona Realizacja inwestycji deweloperskiej komplementariusz: VD sp. 2 0.0.;
21. odpowiedzialnoscig Mieszkania ~ Wroctaw , . . 27.11.2015
XVI sp. k Vena Mokotéw w Warszawie komandytariusz: VD ER sp. z 0.0.
VRO L Realizacja inwestycji deweloperskiej PRI HDE B
22. odpowiedzialnoécia Mieszkania ~ Wroctaw ! s PR komandytariusz: Vantage  30.11.2015

XVII sp. k

Dorzecze Legnickiej we Wroctawiu

Development S.A..

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajacymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢
sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIX sp. k

23.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XX sp. k.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXI sp. k.

24.

25.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXII sp. k.

26.

27. VD Mieszkania XVIII sp. z 0.0.¢

28. VD Mieszkania XIX sp. z 0.0.¢

Port Popowice spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

29.

30. VD Budownictwo sp. z 0.0."

31. Popowice sp.z 0.0.¢

32. IPD Invest sp. z 0.0.

Centauris Il IPD Invest spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.7

33.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
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Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Buforowa 89

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Kameralna Klecina we Wroctawiu

Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej
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

komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
komandytariusz: VD Retail sp. z
0.0.

komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
komandytariusz: PRW sp. z 0.0.

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

100% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

komplementariusz: Popowice sp. z

0.0.;
komandytariusze: Vantage
Development S.A.
Rank Progress S.A.

100% Vantage Development S.A.

77,10% Vantage Development
S.A;
22,90% Rank Progress S.A.

Jednostki wspoétzalezne wyceniane metoda praw witasnosci

Wroctaw

Wroctaw

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Realizacja inwestycji deweloperskiej
etap Ill-V osiedla Centauris we
Wroctawiu

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

komplementariusz: IPD Invest
sp.zo0.0.;
komandytariusze: Vantage
Development S.A.
BNM-3 sp. z 0.0.

1) Okres sprawozdawczy spétki, zgodnie z jej politykqg rachunkowosci, rozpoczyna sie 1 grudnia i koriczy 30 listopada;
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 22 miesiecy i obejmuje okres od 1 marca 2019 do 31 grudnia 2020 roku;

4 Pierwszy okres sprawozdawczy spétki zostat wydtuzony do 22 miesiecy i obejmuje okres od 1 marca 2019 do 31 grudnia 2020 roku;

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

¢ Pierwszy okres sprawozdawczy spétki zostat wydtuzony do 15 miesiecy i obejmuje okres od 1 pazdziernika 2018 do 31 grudnia 2019 roku;
7) Okres sprawozdawczy spotki, zgodnie z jej politykq rachunkowosci, rozpoczyna sie 1 wrzesnia i koriczy 31 sierpnia.

21.12.2016

04.04.2017

27.01.2015

31.10.2018

22.03.2019

22.03.2019

14.12.2017

14.08.2018

12.09.2018

18.04.2008

10.01.2014

Na dzien 31 marca 2019 roku w strukturze Grupy Kapitatlowej Vantage Development nie byto spétek wytaczonych

z konsolidacji.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajacymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢

sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)
VANTAGE DEVELOPMENT

1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

31.03.2019
AKTYWA . 31.12.2018
(niebadane)

I. Aktywatrwate (suma1-7) 365391 387933
1. Wartosci niematerialne 1 1030 930
2. Rzeczowe aktywa trwate 2 2564 2267
3. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 3 237764 261 305
4. Nieruchomosciinwestycyjne niepracujace 4 93698 94 236
5. Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 14752 15259
6. Pozostate aktywa 4578 4 806
7. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.1.2 11 005 9130
Il. Aktywaobrotowe (suma1-7) 550613 474 808
1. Zapasy 5 403318 320207
2. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 30 27
finansowy
3. Naleznosci krétkoterminowe, w tym: 6 25302 24668
-naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 2161 1870
4. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych 43423 25168
5. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 47 896 102 818
6. Rozliczenia miedzyokresowe 3687 1920
7. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 7 26 957 -
Aktywa razem —suma I+l 916 004 862741

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac¢ facznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowia integralng czesé
sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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31.03.2019
KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA . 31.12.2018
(niebadane)

I. Kapitat wiasny (suma1-2) 373198 370798
1. Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej: 354273 351852
1.1 Kapitat podstawowy 32433 32433
1.2 Akcje wtasne (2324) (2324)
1.3 Zyski zatrzymane 321743 242 856
1.4 Wynikfinansowy za rok obrotowy 2421 78 887
2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujgcym kontroli 18 925 18 946
Il. Zobowiazania dtugoterminowe (suma 1-8) 327715 310064
1. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.1.2 20262 18 729
2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 8 152970 135270
3. Zobowiazania dfugoterminowe z tytutu leasingu finansowego 199 -
4. Z(')bowiazar-ﬂa dtugoterminowe z tytutu optat za prawa wieczystego 8153 7369
uzytkowania gruntu
5. Rezerwy dtugoterminowe 1V.10.1.3 552 530
6. Obligacje dtugoterminowe 9 143 313 143 088
7. Przedptaty na zakup lokali = =
8. Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2266 5078
1Il. Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-9) 215091 181879
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 8 18 952 33963
2. Zobowiazania kréotkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 34 807 35170
3. Zc_)bowiqzar_ﬂa krétkoterminowe z tytutu optat za prawa wieczystego 1487 536
uzytkowania gruntu
4. Rezerwy krétkoterminowe 1V.10.1.3 3182 5628
5. Obligacje krétkoterminowe 9 1657 825
6. Przedptaty na zakup lokali 10 95870 58 852
7. Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate, w tym: 11 58518 46 505
-zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 23 5225
8. Przychody przysztych okreséw 284 400
9. Zobowigzania zwigzane bezposrednio z aktywami trwatymi - 334 _
klasyfikowanymi jako przeznaczone do zbycia
Pasywa razem —suma I+l1+ll 916 004 862741
(niebadane)
Wartos¢ ksiegowa 354273 351852
Liczba akcji 52310706 52310706
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 6,77 6,73

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac¢ facznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowia integralng czesé
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH
DOCHODOW

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT 01.01.2049 - 01.01.2048 -
I INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW 31032019 31032048
(niebadane) (niebadane)
A. Przychody ze sprzedazy (suma I-lIl) 16 560 31952
|. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 5528 4452
1. Przychody ze sprzedazy lokali 9441 26 155
11l. Pozostate przychody 1591 1345
B. Koszt wtasny sprzedazy (suma I-111) (10925) (23 688)
|. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (1531) (1339)
1. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (7177) (19 990)
11l. Pozostate koszty (2217) (2359)
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 5635 8264
|. Koszty sprzedazy (2742) (3023)
1. Koszty ogélnego zarzadu (1910) (2121)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+l) 983 3120
Zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych
’ ptacfjjacych)doywartzéci godziwej Y 3067 3039
Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania nieruchomosci
E. ir‘\,we(stycyjr)lych':)racuj;::ch (D-lz-lg) : i 4050 6159
|. Zysk (strata)ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (49) =
1I. Pozostate przychody operacyjne 250 51
11l. Pozostate koszty operacyjne (317) (33)
F. Zysk (strata)z dziatalnosci operacyjnej (E+l+l1+11) 3934 6177
|. Przychody finansowe 92 118
1. Koszty finansowe (1701) (1540)
111. Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 246 240
G. 2Zysk (strata) brutto (F+-+1+11) 2571 4995
|. Podatek dochodowy (suma 1-2) (171) (1197)
1. Czesc¢ biezaca (513) (263)
2. Czesc¢ odroczona 342 (934)
H. Zysk (strata) netto (G+) 2400 3798
Inne catkowite dochody - 39
Catkowite dochody ogétem 2400 3837
Zysk (strata) netto
- przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 2421 3909
- przypadajacy na udziatowcoéw niekontrolujacych (21) (111)
Catkowite dochody ogétem
- przypadajace na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 2421 3948
- przypadajace na udziatowcow niekontrolujacych (21) (111)
Srednia wazona liczba akcji w okresie 52310706 60246 505
Zysk (strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego
Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,05 0,06
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje (w zt) 0,05 0,06

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajacymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

01.01.2019 - 31.03.2019 : , Pozostate |Niepodzielony Inne Udziaty
. Kapitat . Kapitat X . skumulowane . A .
(niebadane) Akcje wtasne kapitaty wynik X Wynik netto niekontrolujace
podstawowy zapasowy . catkowite
rezerwowe finansowy
dochody
Stan na 1 stycznia2019r. 32433 (2324) 221439 19594 80710 - - 351852 18 946 370798
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - - 2421 2421 (21) 2400
-zysk (strata) netto - - - - - - 2421 2421 (21) 2400
Transakcje z wtascicielami - - - - - - - - - -
Stanna31 marca2019r. 32433 (2324) 221439 19594 80710 - 2421 354273 18925 373198

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2019 roku w kwocie 80.710 tys. zt sktada sie zysk netto roku 2018 w kwocie 78.887 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzieri 31.12.2018 roku w kwocie 1.823 tys. zt.

Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

01.01.2018-31.03.2018 . . Pozostate |Niepodzielony inne Udziaty
) Kapitat . Kapitat X ) skumulowane . . .
(niebadane) Akcje wtasne kapitaty wynik ) Wynik netto niekontrolujace
podstawowy zapasowy X catkowite
rezerwowe finansowy
dochody
Stan na 1 stycznia2018r. 37353 - 200902 46 089 74175 (87) - 358432 25004 383436
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - 39 3909 3948 (111) 3837
-zysk (strata) netto - - - - - - 3909 3909 (111) 3798
-wyceny i rozliczenia instrumentéw pochodnych - - - - - 39 - 39 - 39
Transakcje z wtascicielami: - (4920) - (22 933) (12175) - - (40028) - (40028)
-dywidenda - - - - (7 095) - - (7 095) - (7 095)
-przeniesienie na kapitat rezerwowy - - - 10000 (10 000) - - - - -
-nabycie akcji wtasnych - (4920) - (32933) 4920 - - (32933) - (32933)
Stan na31 marca2018r. 37353 (4920) 200902 23156 62000 (48) 3909 322352 24 893 347 245

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2018 roku w kwocie 74.175 tys. zt sktada sie zysk netto roku 2017 w kwocie 22.958 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzien 31.12.2017 roku w kwocie
51.217 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng cze$¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2018 -
31.03.2018
(niebadane)

(przeksztatcone*)

01.01.2019 -

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIFJNYCH 31.03.2019
(niebadane)

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

1. Zysk netto 2421 3909
Il. Korektyrazem (56 905) 38549
1. Zyski (straty) udziatowcow niesprawujacych kontroli (21) (111)
2. Amortyzacja 218 180
3. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 39 (88)
4. Odsetkiiudziaty w zyskach (dywidendy) 1423 1256
5. UdziafV\l/ (.zyskach) stratach netto jednostek wycenianych metoda praw (246) (240)
witasnosci
6. (2ysk) Strata lztlytu’fu W\{ceny’nieruchomos’,ci zuwzglednieniem wptywu (3067) (3042)
rachunkowosci zabezpieczen
7. (Zysk)strata ztytutu dziatalnosci inwestycyjnej (10) 5
8. Zmiana stanurezerw (891) 420
9. Zmiana stanu zapaséw (78 821) (43622)
10. Zmiana stanu naleznosci (636) 2656
11. Zmiana stanu zobowigzan, zwyjatkiem pozyczek i kredytéw 28 637 83 259
12. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (3525) (2 056)
13. Inne korekty (5) (68)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I-+1) (54 484) 42458
B. Przeptywysrodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wplywy 1317 118
1. Zbycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywow trwatych 56 -
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne 421 -
3. Zaktywow finansowych 840 118
a) w jednostkach powigzanych 753 -
-inne wptywy z aktywow finansowych 753 -
b) w pozostatych jednostkach 87 118
-odsetki 87 118
1I. Wydatki (1 056) (370)
1. Nabycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywéw trwatych (290) (86)
2. Inwestycje w nieruchomosci orazwartosci niematerialne (766) (284)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+1) 261 (252)
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wplywy 10148 31290
1. Zaciagniecie kredytéw i pozyczek 10 148 21290
2. Emisja dtuznych papieréow wartosciowych - 10 000
1I. Wydatki (10847) (88 499)
1. Nabycie akcji wtasnych - (13953)
2. Dywidendyiinne wyptaty na rzecz wtascicieli - (7 095)
3. Sptaty kredytow i pozyczek (7819) (63 456)
4. Ptatnosci zobowigzan ztytutu uméw leasingu finansowego (498) (468)
5. Odsetki (2530) (3527)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+1) (699) (57 209)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.l11+B.11I+C.11I) (54922) (15 003)
E. Bilansowazmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym: (54922) (15 003)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 102 818 72542
G. Srodki pieniezne nakoniec okresu (F+D), w tym: 47 896 57539
-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 12 102 16511

* Korekta okresu poréwnywalnego zostata opisana w punkcie 1.3 Informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajacymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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5. WYBRANE NOTY OBJASNIAJACE

NOTA1

A 31.03.2019
WARTOSCI NIEMATERIALNE . 31.12.2018
(niebadane)

a) nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne - =
b)inne warto$ci niematerialne 1030 930
c) wartosci niematerialne w toku wytwarzania - -

Wartosci niematerialne, razem 1030 930

Ruchy w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 r. (niebadane)

) L. Wartosci
inne wartosci

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH . ) niematerialne
niematerialne

razem
a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu 1909 1909
b) zwiekszenia 188 188
-nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania 188 188

c) zmniejszenia - -

d) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 2097 2097
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 979 979
f)amortyzacja za okres 88 88
-zwiekszenia 88 88
-amortyzacja okresu biezgcego 88 88
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu 1067 1067

h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -

j) wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 1030 1030
NOTA 2
(niebadane)

a) srodki trwate, w tym: 1711 1454
-budynkii budowle 964 1029
-urzadzenia techniczne i maszyny 54 30
-$rodki transportu 324 3
-inne srodki trwate 369 392

b) $rodki trwate w budowie 853 813

Rzeczowe aktywa trwate, razem 2564 2267

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Ruchy w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 r. (niebadane)

urzadzenia Srodki inne srodki |srodki trwate srodki

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH budynki x _
techniczne i trwate,

WG GRUP RODZAJOWYCH i budowle transportu trwate w budowie
maszyny razem

a) wartosc¢ brutto srodkéw trwatych na

109 168 1152 813 4120
poczatek okresu
b) zwiekszenia - 27 324 35 102 488
—nabyuelrozllc%eme Srodkéw _ 27 _ 35 102 164
trwatych w budowie
-ujawnienie aktywow w zwigzku z _ _ 324 _ _ 324
MSSF 16
c)zmniejszenia - - - - (62) (62)
-rozl?czenie Srodkéw trwatych w _ _ _ _ 62) (62)
budowie
d) wartosé brutto srodkéw trwatych na
. 1878 136 492 1187 853 4546
koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
- 849 79 165 747 - 1840
(umorzenie) na poczatek okresu
f)amortyzacja za okres: 65 3 3 58 - 129
-zwiekszenia 65 3 3 58 - 129
-amortyzacja okresu biezacego 65 3 3 58 - 129
g) skumulowana amortyzacja
) . 914 82 168 805 - 1969
(umorzenie) na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na = a5
poczatek okresu . : : :
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na
. - - - 13 - 13
koniec okresu
j) wartos¢ netto srodkéw trwatych na
964 54 324 369 853 2564

koniec okresu

NOTA 3

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH PRACUJACYCH 31.03.2019 31122018
(WEDtUG GRUP RODZAJOWYCH) (niebadane) —

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE

a) stan na poczatek okresu 260461 250557
b) zwiekszenia 3133 13187
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 3125 8309
-naktadyinwestycyjne 8 4878
c)zmniejszenia (26 712) (3 283)
-sprzedaz - (990)
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (79) (2 293)
-transfer do aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (26 633) -
d) stan na koniec okresu 236 882 260461

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W BUDOWIE

a) stan na poczatek okresu 844 100
b) zwiekszenia 38 744
-naktadyinwestycyjne 38 744
c) zmniejszenia - -
d) stan na koniec okresu 882 844
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE RAZEM - stan na poczatek okresu 261305 250657
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE RAZEM - stan na koniec okresu 237764 261305

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych zostaty wykonane na dzien 31 marca 2019 roku przez niezaleznych
rzeczoznawcow majatkowych oraz Zarzad Jednostki Dominujacej na poziomie 3 szczegdétowosci MSSF 13 przy zastosowaniu
metody dochodowej. Danymi wejSciowymi uwzglednionymi w wycenie byty m.in. lokalizacja obiektéw, poziom i standard
wykonczenia budynkow, zakontraktowane stawki najmu, szacowane stawki najmu w obiektach o podobnym standardzie dla
powierzchni niewynajetych, a takze stopy kapitalizacji realizowane w transakcjach dla podobnych obiektéw. Wycena zostata
ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w pozycjach zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej. W prezentowanym okresie nie byto przesunie¢ pomiedzy poziomami
hierarchii.

W zwigzku ze spetnieniem sie przestanek przewidzianych przez MSSF 5, dokonano przekwalifikowania nieruchomosci
inwestycyjnej Delta 44 do aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w nocie 7
niniejszego sprawozdania.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W PODZIALE NA PROJEKTY 31.03.2019 31.12.2018
INWESTYCYJNE (niebadane) "

"Promenady Epsilon" 56 655 55 835
"Delta 44" - 26 633
"Promenady Zita" 166 998 164 693
"Grona Park" 10832 10903
Pozostate 2397 2397
RAZEM 236 882 260461

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W

BUDOWIE W PODZIALE NA PROJEKTY NAKtADY ODSETKI

INWESTYCYJNE INWESTYCYJNE

(stanna31.03.2019)
"Biurowiec Slezna" - 689 - 689
"Promenady Omega" - 155 - 155
"Promenady Wroctawskie" - droga - 38 - 38
RAZEM - 882 - 882

NOTA 4

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH NIEPRACUJACYCH 31.03.2019 31.12.2018
(WEDLUG GRUP RODZAJOWYCH) (niebadane) S

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE

a) stan na poczatek okresu 94 236 88 600
b) zwiekszenia 399 10185
-nabycie - 6858
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnyh niepracujacych 255 2340
-naktady inwestycyjne 144 987
c) zmniejszenia (937) (4549)
-sprzedaz (470) (2021)
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych (143) (2 153)
-transfer do rzeczowych aktywéw trwatych - (375)
-transfer do aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (324) -
d) stan na koniec okresu 93 698 94 236
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE RAZEM - stan na poczatek okresu 94 236 88600
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE RAZEM - stan na koniec okresu 93 698 94 236

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE W PODZIALE NA PROJEKTY 31.03.2019
INWESTYCYJNE (niebadane)

"Promenady Wroctawskie" 62943 63 007
"Stoneczne Sady" 6156 6626
"Port Popowice -etap V" 12522 12123
Dziatka inwestycyjna z budynkiem magazynowo—biurowym - Wroctaw, ul. Slezna 116A 7298 7332
Wroctaw, ul. Stargardzka 4779 4824
Pozostate - 324
RAZEM 93 698 94 236

Nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce wykazane w tabeli w pozycjach 1, 2 i 4, o tacznej wartosci 76.397 tys. zt, zostaty
wycenione na dzien 30 listopada 2018 roku przez niezaleznego rzeczoznawce, ktéry wykorzystat dane wsadowe
na poziomie 3 hierarchii MSSF 13, przy zastosowaniu podejs$cia mieszanego (metody pozostatosciowej) przy uwzglednieniu
planéw inwestycyjnych Grupy Kapitatowej (dla nieruchomosci ,Promenady Wroctawskie”) lub podejscia poréwnawczego
(dla nieruchomosci ,Stoneczne Sady” i Dziatki inwestycyjnej z budynkiem magazynowo-biurowym — Wroctaw, ul. Slezna
116A). Pozostate nieruchomosci inwestycyjne niepracujace zostaty wykazane w wartosciach nabycia, ktére w ocenie
Zarzadu nie odbiegaja od ich aktualnej wartosci rynkowej.

W zwigzku ze spetnieniem sie przestanek przewidzianych przez MSSF 5, dokonano przekwalifikowania udziatu w lokalu
uzytkowym stanowigcym garaz, prezentowanym dotychczas jako nieruchomosc¢ inwestycyjna, do aktywow klasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w nocie 7 niniejszego sprawozdania.

NOTA5
ZAPASY 31.03.2019
(niebadane)
-poétprodukty i produkcja w toku 391015 300624
-produkty gotowe 12303 19583
Zapasy, razem 403 318 320207

W pozycji potprodukty i produkcja w toku prezentowane sg poniesione naktady inwestycyjne na aktywne projekty
inwestycyjne (w tym wartos$¢ gruntow oraz aktywowane odsetki).

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Aktywne projekty inwestycyjne prowadzone przez spétki z Grupy Vantage Development na dziert 31 marca 2019 roku:

ZAPASY W PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE GRUNT NAKtLADY
(stanna31.03.2019) INWESTYCYJNE

"Promenady Wroctawskie Etap VI"
"Promenady Wroctawskie Etap VIII, XI"
"Promenady Wroctawskie Etap IX"
"Promenady Wroctawskie Etap X"
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II"

"Warszawa - Dom Saski"

"Warszawa - Vena Mokotow"

"Wroctaw - Login City"

"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IA"
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB"
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap II"
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap 11"
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IV"
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I"
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap II"
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap III"
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA"
"Wroctaw - Port Popowice -etap IB"
"Wroctaw - Port Popowice -etap IC"
"Wroctaw - Port Popowice -etap II"
"Wroctaw - Port Popowice -etap IlI"
"Wroctaw - Port Popowice -etap IV"
"Wroctaw - Port Popowice - wspdlne -obszar II"
"Wroctaw - Kameralna Klecina"
"Wroctaw - Legnicka 33"

"Wroctaw - Miedzyleska"

Pozostate projekty

RAZEM

13441
7941
14454
43
336
2529
347
151
4921
7204
11791
1076
6432
8454
7 255
9340
9613
6 694
23260
16 034
9690
3890
18814
23 065
8

206 893

40 345
18933
12016
166
991
4696
1271
577
18371
22426
21142
67
5695
596
522
25180
1084
669
1343
793
479
349
6679
494

82
185369

694
125
51
12

66
483
78

40
968
1010
1462

247
313
71
698
601
418
1249
863
522

341
532
197

11
11056

54 480
26 999
26521
221
1393
7708
1696
768
24260
30640
34395
1143
12374
9363
7 848
35218
11298
7781
25852
17 690
10691
349
10910
19 840
23262
101
403318

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Aktywne projekty inwestycyjne prowadzone przez spoétki z Grupy Vantage Development na dzien 31 grudnia 2018 roku:

ZAPASY W PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE GRUNT NAKLADY
(stanna31.12.2018) INWESTYCYJNE

"Promenady Wroctawskie Etap VI" 1291 1641
"Promenady Wroctawskie Etap VIII, XI" 13383 33426 508 47 317
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 7 836 9439 88 17 363
"Promenady Wroctawskie Etap X" 14 286 5269 - 19555
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 43 167 12 222
"Warszawa - Dom Saski" 336 991 66 1393
"Warszawa - Vena Mokotow" 3916 7328 747 11991
"Wroctaw - Login City" 489 1762 110 2361
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IA" 380 1460 98 1938
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 4842 15451 963 21256
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap II" 7 089 17323 1050 25462
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap 11" 11603 15903 1579 29085
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IV" 1059 69 - 1128
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I" 6432 1485 168 8085
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap II" 8454 422 202 9078
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap IlI" 6 418 - 424
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 9184 13881 470 23535
"Wroctaw - Port Popowice -etap IB" 9453 1002 484 10939
"Wroctaw - Port Popowice -etap IC" 6582 637 337 7 556
"Wroctaw - Port Popowice -etap II" 22872 1238 1054 25164
"Wroctaw - Port Popowice -etap III" 15767 722 728 17 217
"Wroctaw - Port Popowice -etap IV" 9529 436 440 10 405
"Wroctaw - Port Popowice - wspdlne -obszar II" - 300 - 300
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 3886 3361 269 7516
"Wroctaw - Legnicka 33" 18 813 9 328 19150
Pozostate projekty 4 118 4 126
RAZEM 176 582 133908 9717 320207
NOTA 6
(niebadane)
-naleznosci ztytutu dostaw i ustug 4229 13326
-naleznosci publiczno-prawne, w tym: 19335 9546
-ztytutu biezgcego podatku dochodowego 2161 1870
-naleznosci ztytutu wadidow i kaucji 1947 1447
-naleznosci pozostate (w tym zaliczki na srodki trwate, zapasy, dostawy) 65 560
Naleznosci krétkoterminowe brutto, razem 25576 24 879
Odpis aktualizujgcy wartosé naleznosci (274) (211)
Naleznosci krétkoterminowe netto, razem 25302 24 668

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA?7

AKTYWA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY 3]:'03 2019 31.12.2018
(niebadane)

a) Stan na poczatek okresu - -

b) Zwiekszenia 26 957 -
-reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 26 633 -
-reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych 324 -

c) Zmniejszenia - -

d) Stan na koniec okresu 26 957 -

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, razem 26957 -

ZOBOWIAZANIA ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z AKTYWAMI KLASYFIKOWANYMI JAKO 31.03.2019 31.12.2018
PRZEZNACZONE DO ZBYCIA (niebadane) e

a) Stan na poczatek okresu - -
b) Zwiekszenia 334 -
-reklasyfikacja zzobowigzan dtugoterminowych z tytutu optat za prawa wieczystego
uzytkowania gruntu

-reklasyfikacja zzobowigzan krétkoterminowych z tytutu optat za prawa wieczystego
uzytkowania gruntu
c) Zmniejszenia - -
d) Stan na koniec okresu 334 -
Zobowiazania zwigzane bezposrednio z aktywami klasyfikowanymi jako przeznaczone do
zbycia, razem

312 =

22 =

334 =

Po dniu bilansowym, w dniu 5 kwietnia 2019 roku, w wyniku spetnienia sie warunkow zawieszajgcych przedwstepnej
warunkowej umowy, o zawarciu ktorej Emitent informowat w raporcie biezgcym 53/2018 z dnia 22 pazdziernika 2018 roku,
spotka zalezna Emitenta — VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest — spdtka komandytowa zawarta z M7 PoLAF
Polish Propco 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie (dawniej: IKI Poland Sp. z o.0., dalej
,Kupujacy”) przyrzeczong umowe dotyczacg sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wtfasnosciag
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, spétka zalezna Emitenta — IPD Potudnie spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig zawarta z Kupujgcym przyrzeczong umowe sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym
stanowigcym garaz za cene 0,3 min zt netto.

W zwigzku z powyzszymi zdarzeniami, Zarzagd Vantage Development S.A., dziatajac na podstawie MSSF 5, postanowit
zakwalifikowaé na dzien 31 marca 2019 roku aktywa, o ktérych mowa powyzej, jako aktywa klasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy. Jednoczesnie dokonano przeklasyfikowania zobowigzan z tytutu optat za prawa wieczystego
uzytkowania gruntu bedacego przedmiotem umowy do zobowigzan zwigzanych bezposrednio z aktywami klasyfikowanymi
jako przeznaczone do zbycia.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 8
Dtugoterminowe i krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe na 31.03. Harmonogram s
. Kwota Zadtuzenie . . . . . B
Kredytobiorca/ :ET9) ) . powyzej 1l | powyzej2 | powyzej3 | powyzej4 | powyzej5
) ] . Rodzaj Oprocentowanie | kredytu/ na
Pozyczkobiorca Pozyczkodawca ) ) rokudo2lat| latdo3lat | latdo4lat | latdo5 lat lat
pozyczki |31.03.2019r.
VD spétka z ograniczong . X . 6M WIBOR +
L L. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny i 20 000 16 807 644 772 805 839 875 12 872
odpowiedzialnoscig Invest sp. k. marza
" . . 6M EURIBOR +
Promenady ZITA sp. z 0.0. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny EUR maria 103 483 91231 3873 3974 4073 4181 4155 70973
. ' . . 1M EURIBOR +
VD Retail sp. z 0.0. Alior Bank S.A. inwestycyjny . 12 800 7948 319 374 7 255
marza
Finanse VD spdtka z ograniczong . na finansowanie 3M WIBOR +
. , . Alior Bank S.A. . , . . 30 000 8500 - - 8500 - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. biezgcej dziatalnosci marza
VD spétka z ograniczon 3M WIBOR +
P . € - . a4 . Alior Bank S.A. kredyt budowlany K 123277 17 671 - 6751 10920 - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. marza
VD spétka z ograniczong . 3M WIBOR +
D . Alior Bank S.A. kredyt VAT . 11462 1541 = 1541 = = = =
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. marza
Promenady VIII VD spétka z ograniczon:. 1M WIBOR +
X y L. - E & Santander Bank Polska SA kredyt budowlany . 48 208 13873 13873 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spétka z ) 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. . L L. pozyczka . 9820 9226 160 9066 - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. ) L L. pozyczka . 5043 5125 83 5042 - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Port Popowice spétka z ograniczon 3M WIBOR +
.p ) p E g Alior Bank S.A. kredyt budowlany . 47 482 - - - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Port Popowice spdtka z ograniczong 5 3M WIBOR +
. L. Alior Bank S.A. kredyt VAT i 3000 - - - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Port Popowice spétka z ograniczon 3M WIBOR +
'p ) p E & Alior Bank S.A. kredyt budowlany . 83314 - - - - - - -
odpowiedzialnoscia sp. k. marza
Port Popowice spdtka z ograniczon. 3M WIBOR +
2[PeIES EpL E & Alior Bank S.A. kredyt VAT : 5000 - - - - : - -
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Zobowigzania z tytytu pozyczek i kredytéw bankowych RAZEM, w tym: 171922 18952 27 521 31554 5020 5030 83 845
zobowigzania dtugoterminowe 152 970
zobowigzania krétkoterminowe 18 952

* pozycja przeliczona wedtug sredniego kursu NBP na dzier bilansowy

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Dtugoterminowe i krétkoterminowe pozyczkii kredyty bankowe na 31.12.2018 roku Harmonogram sptaty

Kwota Zadtuzenie . . .. . . .. -
Bank / powyzejl | powyzej2 | powyzej3 | powyzej4 | powyzej5

Kredytobiorca/ Pozyczkobiorca Rodzaj Oprocentowanie | kredytu na
v / v Pozyczkodawca L 2 ) v / rokudo2lat| latdo3lat | latdo4lat | latdo5 lat lat
pozyczki |[31.12.2018r.

VD spétka z ograniczong 6M WIBOR +

. L. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny . 20 000 16 987 657 764 797 831 866 13072
odpowiedzialnoscig Invest sp. k. marza
. . X 6M EURIBOR +
Promenady ZITA sp. z 0.0. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny EUR* S 103 483 92 282 3975 3945 4043 4147 4254 71918
. . . . 1M EURIBOR +
VD Retail sp. z 0.0. Alior Bank S.A. inwestycyjny N 12 800 7977 293 300 7384 - - -
Finanse VD spétka z ograniczong . na finansowanie 3M WIBOR +
. L. Alior Bank S.A. . L. . 30 000 5200 - 5200 - - - -
odpowiedzialnoscia sp. k. biezacej dziatalnosci marza
VD spétka z ograniczong ) 3M WIBOR +
L L. X X Alior Bank S.A. kredyt budowlany . 123 277 15761 - 2091 13 670 - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. marza
VD spétka z ograniczong . 3M WIBOR +
L L. X . Alior Bank S.A. kredyt VAT . 11462 1988 - 1988 - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. marza
Promenady VIII VD spétka z ograniczon: 1M WIBOR +
HEIE AL VIDELD E 2 Bank Zachodni WBK S.A. kredyt budowlany : 48 208 14262 14262 - - : - -
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Finanse VD spodtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spotka z ) 3M WIBOR +
. L. X . L. pozyczka . 1500 1890 1890 - - - - -
odpowiedzialnoscia sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Finanse VD spétka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spétka z ) 3M WIBOR +
L L. . . L. pozyczka . 1500 13889 1889 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Finanse VD spdtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
L L. . L L. pozyczka . 1000 1234 1234 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spotka z . 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. ) . L. pozyczka . 2 500 3019 3019 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spétka z ) 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. ) . L. pozyczka . 1000 1190 1190 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. ) o L. pozyczka i 1200 1418 1418 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spétka z ) 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. . . L. pozyczka . 2200 2548 2548 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris |1 IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. . L L. pozyczka . 1400 1588 1588 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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* pozycja przeliczona wedtug sredniego kursu NBP na dzieri bilansowy

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU POZYCZEK | KREDYTOW BANKOWYCH 3]:'0 2019 31.12.2018
(niebadane)

Stan na poczatek roku 169 233 189 441
Zwiekszenia: 11667 145571
-otrzymane pozyczki i kredyty bankowe 10 148 137 498
-naliczone odsetki 1487 5184
-przeliczenie zobowigzan w walutach obcych na PLN 32 2 889
Zmniejszenia: (8978) (165 779)
-sptaty pozyczeki kredytow bankowych (7 819) (161 525)
-sptaty odsetek (1159) (4 254)
Stan na koniec okresu 171922 169 233
NOTA9

wigzania z tytutu obligacji Harmonogram sptaty

Zadtuzenie na

owyzej 1 owyzej 2 lat owyzej 3 lat
Data emisji Rodzaj 31.03.2019 st e Pt ] ]

) roku do 2 lat do 3 lat do4lat
(z odsetkami)
(2):122812 : Obligacje na okaziciela serii O 64977 336 64641 - -
29.11.2017 r. Obligacje na okaziciela serii R 70145 1321 - 68 824 -
02.01.2018r. Obligacje na okaziciela serii S 9848 = = 9848 =
Zobowiazania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 144 970 1657 64 641 78672 ©
zobowigazania dtugoterminowe 143 313
zobowiazania krétkoterminowe 1657
(niebadane)
Stan na poczatek roku 143913 133 201
Zwiekszenia: 2193 19318
-emisja obligacji - 10000
-naliczone odsetki 1981 8747
-wycena zobowigzania 212 571
Zmniejszenia: (1136) (8606)
-sptaty odsetek (1136) (8 606)
Stan na koniec okresu 144970 143913
NOTA 10
(niebadane)
"Promenady Wroctawskie Etap VI" 120 120
"Promenady Wroctawskie Etap VIII" 25420 25420
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 10585 10585
"Warszawa - Living Point Mokotéw -etap 1" 20 20
"Warszawa - Dom Saski" 475 475
"Warszawa - Vena Mokotow" 1359 1359
"Wroctaw - Login City" 33 33
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 245 245
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 28676 28676
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 17923 17 923
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap 11" 8454 8454
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 1023 1023
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 1537 1537
Przedptaty na zakup lokali RAZEM 95 870 95 870

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

23



V VANTAGE

DEVELOPMENT
ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

PRZEDPLATY NA ZAKUP LOKALI 31.12.2018

"Promenady Wroctawskie Etap V" 68 68
"Promenady Wroctawskie Etap VI" 3489 3489
"Promenady Wroctawskie Etap VIII" 17 690 17 690
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 7037 7037
"Warszawa - Living Point Mokotdéw - etap I" 14 14
"Warszawa - Living Point Mokotow -etap II" 10 10
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 3 3
"Warszawa - Dom Saski" 478 478
"Warszawa - Vena Mokotow" 339 339
"Wroctaw - Login City" 61 61
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IA" 1002 1002
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 16 504 16 504
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 8188 8188
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap I1l" 3428 3428
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 199 199
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 342 342
Przedptaty na zakup lokali RAZEM 58 852 58 852
NOTA 11
(niebadane)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 41 886 28182
Zobowigzania publiczno - prawne, w tym: 4817 6 849
-ztytutu biezgcego podatku dochodowego 23 5225
Zobowigzania ztytutu Swiadczen pracowniczych 260 227
Kaucje zatrzymane 10875 10506
Zobowigzania pozostate 680 741
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate RAZEM 58518 46 505

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ KAUCJE ZATRZY MANE (KROTKOTERMINOWE) 31.03.2019

W PODZIALE NA PROJEKTY (U ELERTS]
"Promenady Wroctawskie Etap VI" 2572
"Promenady Wroctawskie Etap VIII" 6179
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 10041
"Promenady Wroctawskie Etap X" 5000
"Warszawa - Living Point Mokotdow -etap I" 762
"Warszawa - Living Point Mokotdéw -etap II" 1045
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 81
"Warszawa - Dom Saski" 680
"Warszawa - Vena Mokotow" 1298
"Wroctaw - Login City" 42
"Wroctaw - Stoneczne Sady" 46
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IB" 821
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 4025
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap 11" 3084
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 1578
"Wroctaw - Port Popowice" 6754
"Wroctaw - Buforowa 89" 4175
pozostate 4578

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz kaucje zatrzymane (krétkoterminowe), razem 52761

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ KAUCJE ZATRZY MANE (KROTKOTERMINOWE)

W PODZIALE NA PROJEKTY

31.12.2018

,Promenady Wroctawskie Etap VI” 4961
,Promenady Wroctawskie Etap VIII” 2513
,Promenady Wroctawskie Etap IX” 1499
,Promenady Wroctawskie Etap X” 4720
"Warszawa - Living Point Mokotdow -etap I" 762
"Warszawa - Living Point Mokotdéw -etap II" 1450
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 128
"Warszawa - Dom Saski" 779
"Warszawa - Vena Mokotow" 2039
"Wroctaw - Login City" 19
"Wroctaw - Stoneczne Sady" 169
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IA" 2291
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 1991
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap 11" 2641
Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap Il 3020
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 1146
"Wroctaw - Popowice" 4120
"Wroctaw - Buforowa 89" 5
pozostate 4435
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz kaucje zatrzymane (krétkoterminowe), razem 38688

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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I1l. SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

1. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

31.03.2019
AKTYWA . 31.12.2018
(niebadane)

I. Aktywatrwate (suma1-6) 274372 214363
1. Wartosci niematerialne 1 904 854
2. Rzeczowe aktywa trwate 2 1882 816
3. Naleznosci dtugoterminowe 187 221
4. Udziatyiakcje wjednostkach powigzanych 186514 183792
5. Pozyczki dtugoterminowe 4 84 864 28 680
6. Pozostate aktywa trwate 21 -

Il. Aktywaobrotowe (suma1-6) 226 846 271195
1. Zapasy 44 43
2. Pozyczki krétkoterminowe 215528 218373
3. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 30 27

finansowy

4. Naleznosci krétkoterminowe 6 5149 7 200
5. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 6016 45 463
6. Rozliczenia miedzyokresowe 79 89

Aktywa razem —suma I+l 501 218 485 558

31.03.2019
KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA 31.12.2018
(niebadane)

Kapitat wtasny (suma 1-6) 321832 310639
1. Kapitat podstawowy 32433 32433
2. Akcje wtasne (2323) (2323)
3. Kapitat zapasowy 210950 210950
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 3327 3327
5. Niepodzielony wynik zlat ubiegtych 66 252 -
6. Zysk netto za rok obrotowy 11193 66252
Il. Zobowigzania dtugoterminowe (suma 1-4) 172198 154 077
1. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.2.2 6201 2990
2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 7 14109 -
3. Obligacje dtugoterminowe 8 151312 151087
4. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego 576 -
1Il. Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-5) 7 188 20842
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 7 242 9763
2. Zobowiazania kréotkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 509 7
3. Rezerwy krétkoterminowe 1V.10.2.3 690 2609
4. Obligacje krotkoterminowe 8 1787 957
5. Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate 9 3960 7 506
Pasywa razem —suma I+l 1+l 501218 485558

A 31.03.2019
WARTOSC KSIEGOWA NA JEDNA AKCJE ) 31.12.2018

Wartos¢ ksiegowa 321832 310639
Liczba akcji 52310706 52310706
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 6,15 5,94

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tagcznie z notami objasniajacymi i informacja dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢

sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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2. SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALtKOWITYCH DOCHODOW VANTAGE
DEVELOPMENT S.A.

01.01.2019 - 01.01.2018 -
SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)
A. Przychody ze sprzedazy 3954 3804
B. Koszt wiasny sprzedazy (3122) (3030)
C. Zysk brutto (strata) ze sprzedazy (A+B) 832 774
I. Koszty sprzedazy (26) (139)
1. Koszty ogdlnego zarzadu (1 280) (1556)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+ll) (a74) (921)
I. Pozostate przychody operacyjne 69 110
Il. Pozostate koszty operacyjne (11) (3)
E. Zysk (strata)z dziatalnosci operacyjnej (D++1) (416) (814)
I. Przychody finansowe 17 522 6918
1. Dywidendy i udziaty w zyskach 12673 1881
2. Odsetki 4820 5037
3. Aktualizacja wartosci inwestycji 2 -
4. Inne 27 -
Il. Koszty finansowe (2 666) (2 455)
1. Odsetki (2623) (2388)
2. Aktualizacja wartosci inwestycji - (2)
3. Inne (43) (65)
F. Zysk (strata) brutto (E+I-+H]1) 14 440 3649
I. Podatek dochodowy (suma 1-2) (3247) (1 140)
1. Czesc¢ biezaca (36) (25)
2. Cze$c¢ odroczona (3211) (1115)
G. Zysk (strata) netto (F+l) 11193 2509
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody ogétem 11193 2509
Srednia wazona liczba akcji w okresie 52310706 60 246 505
Zysk (strata) netto
Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,21 0,04
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje (w zt) 0,21 0,04

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac facznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowia integralng czesé
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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3. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

01.01.2019 -31.03.2019 Kapitat Akcje wlasne | Kapitat zapasowy P;:;i:;e Niepodzielony | |\ oo
(niebadane) zaktadowy wynik finansowy
rezerwowe
Stan na 1 stycznia2019r. (2323) 210950 - 310639
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - 11193 11193
- - 11193 11193

-zysk (strata) netto - - _
Transakcje z wtascicielami - = S o - - -
Stan na31 marca2019r. 32433 (2323) 210950 3327 66 252 11193 321832

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2019 roku w kwocie 66.252 tys. zt sktada sie w catosci zysk netto roku 2018.

01.01.2018-31.03.2018 Kapitat Akcje wiasne | Kapitat zapasowy P;:’;’ii::;e Niepodzielony | |\ L o
(niebadane) zaktadowy wynik finansowy
rezerwowe

Stan na 1 stycznia2018r. - 191 156 - 329795
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - 2509 2509
-zysk (strata) netto - - - - - 2509 2509
Transakcje z wtascicielami - (4920) - (22 933) (12175) - (40 028)
-przeniesienie na kapitat rezerwowy - - - 10000 (10 000) - -
-wyptata dywidendy - - - - (7 095) - (7 095)
-nabycie akcji wtasnych - (4 920) - (32933) 4920 - (32933)
Stan na31 marca2018r. 37353 (4920) 191156 6 889 59289 2509 292 276

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2018 roku w kwocie 71.464 tys. zt sktada sie zysk netto roku 2017 w kwocie 28.587 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzien 31.12.2017 roku w kwocie
42.877 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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4. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

01.01.2019 - 01.01.2018 -
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 31.03.2019 31.03.2018

(niebadane) (niebadane)

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto 11193 2509
Il. Korekty razem (15 763) (4190)
1. Amortyzacja 165 116
2. Odsetkiiudziaty w zyskach (dywidendy) (14 870) (6 693)
3. (Zysk)strata ztytutu dziatalnosci inwestycyjnej (21) (66)
4. Zmiana stanurezerw 1292 (329)
5. Zmiana stanu zapasow (1) (27)
6. Zmiana stanu naleznosci 2085 634
7. Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczeki kredytéw (4 402) 2186
8. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (11) (11)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+l1) (4570) (1681)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy 19472 12512
1. Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 56 -
2. Zaktywoéw finansowych, w tym: 19416 12512
a)w jednostkach powigzanych 19372 12512
-zbycie aktywéw finansowych - 569
-dywidendy i udziaty w zyskach 12735 1881
-sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 4 800 9500
- odsetki 1837 562
b) w pozostatych jednostkach 44 -
-odsetki a4 _
1Il. Wydatki (57 216) (66)
1. Nabycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywoéw trwatych (194) (63)
2. Na aktywa finansowe (57022) (3)
a) w jednostkach powigzanych (1822) (3)
-nabycie aktywow finansowych (1822) (3)
b) w pozostatych jednostkach (55 200) -
-udzielone pozyczki (55 200) -
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1+11) (37 744) 12 446
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wptywy 14 863 10000
1. Zaciagniecie kredytéw i pozyczek 14 863 -
2. Emisja dtuznych papieréow wartosciowych - 10 000
Il. Wydatki (11 996) (22333)
1. Nabycie akcji wtasnych - (13 953)
2. Dywidendyiinne wyptaty na rzecz wtascicieli - (7 095)
3. Sptaty kredytow i pozyczek (9054) -
4. Ptatnos$ci zobowigzan ztytutu uméw leasingu finansowego 9) (8)
5. Odsetki (2933) (1277)
111. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+11) 2867 (12333)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.111+B.11I+C.II) (39447) (1568)
E. Bilansowazmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (39447) (1568)
F. Srodki pieniezne napoczatek okresu 45 463 13764
G. Srodkipieniezne nakoniec okresu (F+D), w tym: 6016 12196

-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania = =

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tagcznie z notami objasniajacymi i informacja dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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5. WYBRANE NOTY OBJASNIAJACE

NOTA1

WARTOSCI NIEMATERIALNE 3%'03'2019 31.12.2018
(niebadane)

a) nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne - -
b)inne wartosci niematerialne 904 854
c) wartosci niematerialne w toku wytwarzania - -

Pozostate wartosci niematerialne razem 904 854

Ruchy w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 r. (niebadane)

. . Wartosci
inne wartosci

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH . . niematerialne
niematerialne

razem

a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu 1767 1767

b) zwiekszenia 132 132
-nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania 132 132

c)zmniejszenia o =

d) warto$¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 1899 1899
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 913 913
f) amortyzacja za okres 82 82
-zwiekszenia 82 82
-amortyzacja okresu biezacego 82 82

-zmniejszenia o o
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu 995 995
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu S -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu = =

j) wartosé netto pozostatych wartosci niematerialnych na poczatek okresu 854 854

k) warto$¢ netto pozostatych wartosci niematerialnych na koniec okresu 904 904

NOTA 2

(niebadane)

a) $rodki trwate, w tym: 1793 774
-budynkii budowle 1357 654
-urzadzenia techniczne i maszyny 42 30
-$rodki transportu 324 3
-inne srodki trwate 70 87

b) $rodki trwate w budowie 89 42

Rzeczowe aktywa trwate razem 1882 816

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Ruchy w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 r. (niebadane)

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH g || CUEREEE

techni .
WG GRUP RODZAJOWYCH budowle SCnniczne transportu trwate

srodki inne srodki

srodk
trwate

maszyny

a) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na

1503 103 168
poczatek okresu
b) zwiekszenia 763 15 324
-nabycie i rozliczenie srodkéw _ 15 _
trwatych w budowie
-ujawnienie aktywow w zwigzku z 763 ) 324
MSSF 16
c) zmniejszenia - - -
-rozliczenie sSrodkéw trwatych w ) _ _
budowie
d) wartosc¢ brutto srodkéw trwatych na
. 2266 118 492
koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
. 849 73 165
(umorzenie) na poczatek okresu
f) amortyzacja za okres: 60 3 3
-zwiekszenia 60
-amortyzacja 60
-zmniejszenia - - -
g) skumulowana amortyzacja
. . 909 76 168
(umorzenie) na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na
poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na
koniec okresu
j) wartos¢ netto srodkéw trwatych na
654 30 3
poczatek okresu
k) wartosc netto srodkow trwatych na
1357 42 324

koniec okresu

NOTA 3

417

330

17
17
17

347

87

70

i Srodki
w trwate,
budowie razem
42 2233
62 1164
62 77
- 1087
(15) (15)
(15) (15)
89 3382
- 1417
- 83
- 83
- 83
- 1500
42 816
89 1882

ZMIANY UDZIALOW | AKCJI W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH 3]_"03'2019
(niebadane)

a) wartosc¢ brutto na poczatek okresu
b) zwiekszenia
-objecie udziatow
-doptaty do kapitatéw spotek zaleznych
-whniesienie udziatéw do nowych spétek
c) zmniejszenia
-sprzedaz udziatéw
d) wartosé brutto na koniec okresu
e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu
-zwiekszenia
-zmniejszenia
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu
g) wartos¢ netto na poczatek okresu
i) wartosc netto na koniec okresu

199 049
2822
2822

(100)

(100)
201771
15257

15257
183792
186514

165181
36376
6
35293
1077
(2508)
(2508)
199 049
14756
501
15257
150425
183 792

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Na dziert 31 marca 2019 roku Spoétka wykazywata udziaty w nastepujgcych jednostkach:

Udziat w
UDZIALY | AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH Wartosc Odpisy Wartosc kapitale

1 WSPOLZALEZNYCH brutto aktualizujagce | bilansowa |(bezposredni)
%

Jednostki zalezne 184 009 12217 171792
VD sp.zo.o. 50 - 50 100,00
Epsilon VD sp. zograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. 500 - 500 n/d
VD ER sp. zo.0. 66 767 - 66 767 100,00
Promenady Zita sp. zo.o. 500 - 500 100,00
IPD Potudnie sp. zo.o0. 23602 - 23602 100,00
VD Retail sp. zo.o. 20425 11716 8709 100,00
VD Serwis sp.zo.0. 2323 501 1822 100,00
VD Nieruchomosci sp. zo.o. 250 - 250 50,00
VD Mieszkania XIV spétka zograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. 500 - 500 n/d
VD spotka zograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. 480 - 480 n/d
VD spétka zograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp. k. 500 - 500 n/d
Promenady V VD spoétka zograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. 500 - 500 n/d
Promenady VIII VD spétka zograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. 500 - 500 n/d
Promenady IX VD spétka zograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. 500 - 500 n/d
Port Popowice spdétka zograniczong odpowiedzialnosciag sp. k. 64 535 - 64 535 n/d
VD Budownictwo sp. zo.o. 1000 - 1000 100,00
Popowice sp.zo.o0. 77 - 77 77,10
VD Mieszkania XVIll sp. zo.o. 500 - 500 100,00
VD Mieszkania XIX sp. zo.o. 500 - 500 100,00
Jednostki wspétzalezne 17762 3040 14722
:;n':aurls I1IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig 17 701 3015 14686 50,00
IPD Investsp.zo.o0. 61 25 36 50,00
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych razem 201771 15 257 186514
NOTA 4
(niebadane)
a) wartos¢ brutto na poczatek okresu 28 680 291801
b) zwiekszenia 56 184 34927
-udzielenie pozyczek 55200 18 500
-naliczone odsetki od pozyczek 984 16 427
c) zmniejszenia - (298 048)
-sptata pozyczek - (60 750)
-sptata odsetek - (18 925)
-zmiana klasyfikacji pozyczek - (218 373)
d) wartos¢ brutto na koniec okresu 84 864 28 680

e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -

g) wartos¢ netto na poczatek okresu 28 680 291 801
i) wartosc¢ netto na koniec okresu 84 864 28 680

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Pozyczki udzielone dtugoterminowe wedtug stanu na dzieh 31 marca 2019 roku (niebadane)

. . DEIE] . Stopa Naleznos¢ Saldo Odpis Razem saldo
Pozyczkobiorca .. |Termin sptaty , . . . .
uruchomienia procentowa giowna odsetek aktualizujacy pozyczki
. ; 31.07.2017 31.12.2020 WIBOR_?’M+ 28 000 1296 - 29296
Finanse VD spodtka z marza
ograniczon
g- . 51’ : 15.01.2019 31.12.2021 WIBOR?M*- 27 000 209 - 27 209
odpowiedzialnoscig marza
sp. k.
P 28.02.2019 31.12.2021 WIBOR.SM*' 28200 159 - 28359
marza
Razem 83200 1664 - 84 864

ZMIANY UDZIELONYCH POZYCZEK KROTKOTERMINOWYCH 3%'03'2019 31.12.2018
(niebadane)

a) wartos¢ brutto na poczatek okresu 218373 -
b) zwiekszenia 3750 218373
-naliczone odsetki od pozyczek 3750 -

-zmiana klasyfikacji pozyczek - 218373
c) zmniejszenia (6595) -

-sptata pozyczek (4 800) -

-sptata odsetek (1795) -
d) wartos¢ brutto na koniec okresu 215528 218373
e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -
g) wartosé netto na poczatek okresu 218373 -
i) wartos$¢ netto na koniec okresu 215528 218373

Pozyczki udzielone krétkoterminowe wedtug stanu na dzier 31 marca 2019 roku (niebadane)

. . Data . Stopa Naleznos¢ Saldo Odpis Razem saldo
Pozyczkobiorca .. |Termin sptaty , . . . .
uruchomienia procentowa giowna odsetek aktualizujacy pozyczki
WIBOR 3M
. ; 28.12.2015 31.12.2019 © 3 * 136 750 31413 - 168163
Finanse VD spdtka z marza
ograniczon
g_ . 51, . 31.12.2019 WIBOR?M'F 20000 3691 23691
odpowiedzialnoscia marza
sp. k.
P 31.12.2019 WIBOR?M+ 20000 3674 23674
marza
Razem 176 750 38778 - 215528

NOTA S5

ZAPASY 3%'03'2019 31.12.2018
(niebadane)

a) materiaty - -

b) produkty i produkcja w toku 44 43
c) produkty gotowe - -
d) towary - -
Zapasy razem a4 43

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 6
(niebadane)

a) naleznosci ztytutu dostaw i ustug, w tym: 3661 4139
-od jednostek powigzanych 3365 3873
-od pozostatych jednostek 296 266

b) naleznosci publiczno-prawne, w tym: 1393 177
-z tytutu podatku biezgcego dochodowego 300 -

c) pozostate naleznosci, w tym: 183 2981
-od jednostek powigzanych 135 2946
-od pozostatych jednostek 48 35

Naleznosci krotkoterminowe brutto razem 5237 7297

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug 88 97

Naleznosci krotkoterminowe netto razem 5149 7 200

NOTA 7

ZMIANY OTRZYMANYCH POZYCZEK DEUGOTERMINOWYCH 3]_"03'2019 31.12.2018
(niebadane)

a) wartos¢ brutto na poczatek okresu - -

b) zwiekszenia 14 863 -
-otrzymanie pozyczek 14 863 -
c)zmniejszenia (754) -
-sptata pozyczek (754) -
d) wartosc¢ brutto na koniec okresu 14109 -

e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -
g) wartosé netto na poczatek okresu - -

i) wartosc netto na koniec okresu 14109 -
(niebadane)

a) wartosé brutto na poczatek okresu 9763 9124

b) zwiekszenia 299 665
-naliczone odsetki od pozyczek 299 665

c) zmniejszenia (9 820) (26)
-sptata pozyczek (8 300) -
-sptata odsetek (1520) (26)

d) wartosc¢ brutto na koniec okresu 242 9763

e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -

g) wartosé netto na poczatek okresu 9763 9124
i) wartosc netto na koniec okresu 242 9763

Pozyczki otrzymane wedtug stanu na dzien 31 marca 2019 roku (niebadane)

) DEIE] ) Stopa Naleznosc Saldo Odpis Razem saldo
Pozyczkodawca .. | Termin sptaty . .. . .
uruchomienia procentowa gtéwna odsetek aktualizujacy pozyczki
Cent is Il IPD WIBOR 3M
entaurs 02.01.2019  02.07.2019 SV 5043 82 - 5125
Invest spotka z marza
ograniczona o, 515019 02.07.2019 VIBOR3M+ 9066 160 - 9226
odpowiedzialnoscia marza
Razem 14109 242 - 14351

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 8

Zobowiazania z tytutu obligacji Harmonogram sptaty

Zadtuzenie na
1.03.201 zej 1 zej21 zej3 1
Data emisji Rodzaj 3 . 03.2019 powyzej powyzej 2 lat | powyzej 3 lat
(niebadane) roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat
(z odsetkami)

29.11.2016r. Obligacje na okaziciela serii O 64977 336 64641 - -
08.12.2016r.

26.09.2017 r. Obligacje na okaziciela serii P 8129 130 7 999 - -
01.12.2017 r. Obligacje na okaziciela serii R 70145 1321 - 68 824 -
02.01.2018 r. Obligacje na okaziciela serii S 9848 - - 9848 -
Zobowiazania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 153 099 1787 72 640 78 672 -
zobowigzania dtugoterminowe 151312

zobowiazania krétkoterminowe 1787

NOTA 9

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

KROTKOTERMINOWE (niebadane)

a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, w tym: 1269 1954
-wobec jednostek powigzanych 293 1154
-wobec pozostatych jednostek 976 800

b) zobowigzania publicznoprawne, w tym: 1543 5399
-ztytutu podatku dochodowego od oséb prawnych - 4985

c) zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 140 149

d) pozostate zobowigzania, w tym: 1008 4
-ztytutu nabycia udziatéw 1000 -
- pozostate 8 4

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania razem 3960 7 506

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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IV. INFORMACJE DODATKOWE

1. INFORMACJE O ZASADACH PRZYJETYCH PRZY SPORZADZANIU SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO | JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA ZA | KWARTAL 2019 ROKU

1.1. Podstawa sporzadzania i format sprawozdania

Podstawa sporzgdzenia sprawozdan finansowych

Skrocone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostaty sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” i dla petnego zrozumienia sytuacji finansowe;j
i wynikow dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej powinny by¢ czytane wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupy Kapitatowej Vantage Development i jednostkowym sprawozdaniem finansowym Spétki za rok
zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

Skrécone sprawozdania finansowe sporzgdzone zostaty zgodnie z zasadg kosztu historycznego, za wyjatkiem aktywow
finansowych dostepnych do sprzedazy i nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwe;j.

Wartos¢ bilansowa ujetych zabezpieczanych aktywdéw i zobowigzan jest korygowana o zmiany wartosci godziwej, ktore
mozna przypisac ryzyku, przed ktérym te aktywa i zobowigzania sg zabezpieczane.

Format sprawozdan finansowych

Niniejszy skonsolidowany raport kwartalny Grupy Kapitatowej Vantage Development S.A. za pierwszy kwartat 2019 roku

sktada sie z:

—  skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Vantage Development (skrécone
sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy, skrocone sprawozdanie z zyskow i strat i innych catkowitych dochodow
Grupy, skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym Grupy, skrécone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Grupy),

—  skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta (skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej,
skrécone sprawozdanie z zyskéw i strat i innych catkowitych dochoddéw, skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym, skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych),

—  wybranych danych objasniajgcych,

—  pozostatych informacji.

Sprawozdania finansowe zostaty sporzadzone w tysigcach polskich ztotych. Dane poréwnywalne na 31 grudnia 2018 roku
byty zweryfikowane przez biegtego rewidenta w toku badania sprawozdania finansowego za rok 2018.

Zatwierdzenie skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego

Skrécone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe zostaty zatwierdzone do publikacji oraz podpisane
przez Zarzad Jednostki Dominujgcej dnia 17 maja 2019 roku.

Kontynuacja dziatalnosci

Skrécone skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy Kapitatowej w niezmienionej formie i zakresie przez okres co najmniej
12 miesiecy od dnia konczacego okres sprawozdaweczy i nie istniejg przestanki zamierzonego lub przymusowego zaniechania
badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci. Zarzad Jednostki Dominujacej nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego faktéw i okolicznosci wskazujgcych
na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

1.2. Okres objety sprawozdaniem finansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmuja okres 3 miesiecy, tj. od dnia
1 stycznia 2019 roku do dnia 31 marca 2019 roku.

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

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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1.3. Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci i metody obliczeniowe

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF) w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska (UE).

W skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych dokonano korekty okresu poréwnywalnego, polegajacej na
wyodrebnieniu  z pozycji aktywéw ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” salda $rodkéw zgromadzonych
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych i zaprezentowaniu ich w odrebnej pozycji aktywéw obrotowych
oraz wytgczeniu tych sSrodkéw ze sprawozdania z przeptywdw pienieznych. Saldo $rodkéw zgromadzonych
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych na dzien 1 stycznia 2018 roku oraz 31 marca 2018 roku to odpowiednio
59.582 tys. zt i 45.133 tys. zi;

01.01.2018 - 01.01.2018 - 01.01.2018 -
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW 31.03.2018 31.03.2018 31.03.2018

PIENIEZNYCH (niebadane) (niebadane) (niebadane)

dane przeksztatcone | dane publikowane m

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk netto 3909 3909 =
Il. Korekty razem 38549 24100 14 449
) Zmilana st.anu zoblowazan,zwyjatklem 83259 68810 14 449
pozyczeki kredytow
. Przeplyv-vy p-lenlezne netto z dziatalnosci 42458 28009 14 449
operacyjnej (I+1)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy 118 118 -
1I. Wydatki (370) (370) o
. .PrzepIywy'pie.nieine netto z dziatalnosci (252) (252) )
inwestycyjnej (1+I1)
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wplywy 31290 31290 -
1I. Wydatki (88499) (88499) o
. Przeplywy.pienieine netto z dziatalnosci (57 209) (57 209) )
finansowej (I+1)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.11I+B.11I+C.II) (15 003) (29 452) 14 449
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (15 003) (29 452) 14 449
F. Srodki pieniezne napoczatek okresu 72542 132124 (59582)
G. Srodkipieniezne nakoniec okresu (F+D), w tym: 57539 102 672 (45 133)
-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 16511 61644 (45133)

Zasady rachunkowosci sg zgodne z zasadami zastosowanymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2018 roku za wyjatkiem zmian wynikajacych z wejscia w zycie przepiséw MSSF 16 z dniem
1 stycznia 2019 roku.

Analiza uméw objetych MSSF 16

MSSF 16 wprowadzit istotne zmiany do rozliczen po stronie leasingobiorcy, w tym przede wszystkim stosowany w MSR 17
podziat leasingu na leasing finansowy (ujmowany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej) i operacyjny (ujmowany
pozabilansowo), a wprowadza jeden model ujecia leasingu zbiezny z charakterem leasingu finansowego. Zgodnie z zapisami
MSSF 16 jako leasing definiowana jest kazda umowa lub jej czesé, ktdra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania sktadnika
aktywow przez dany okres w zamian za wynagrodzenie.

Gtowny wptyw wdrozenia MSSF 16 dotyczy posiadanych przez grupe praw wieczystego uzytkowania gruntu (dalej ,PWUG”),
na ktorych Grupa prowadzi swoje projekty deweloperskie oraz zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci inwestycyjne
(pracujace i niepracujace).

Dla PWUG zwigzanych z projektami deweloperskimi Grupa ujeta zobowigzanie z tytutu ptatnosci PWUG wycenione
w wartosci biezacej optat jakie Grupa bedzie ponosi¢ do czasu zakoniczenia projektu deweloperskiego i jego sprzedazy,
oraz ujmie sktadniki aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie réwnej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Zakonczenie i sprzedaz projektu deweloperskiego bedzie wigzato sie z poniesieniem optfaty przeksztatceniowej
i przeksztatceniem prawa wieczystego uzytkowania w wtasnos¢ gruntu, a w konsekwencji zakonczeniem leasingu.
W zwigzku z powyzszym, w sumie wartosci optat ponoszonych przez Grupe, ujeto takze zobowigzania z tytutu
zdyskontowanej optaty z tytutu przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w wiasnos¢ gruntu — przy uwzglednieniu
bonifikaty przewidzianej w uchwale Rady Miejskiej Wroctawia.

Dla PWUG zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi Grupa nie wprowadzata korekt, z uwagi na stosowanie wobec
nich modelu wartosci godziwej, w mys| MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne”.

Kalkulacja stopy dyskonta

W celu obliczenia stép dyskonta na potrzeby MSSF 16 Grupa przyjeta, ze stopa dyskonta powinna odzwierciedla¢ specyfike
danego aktywa. W podziale na grupy aktywow, w oparciu o aktualne warunki rynkowe, dokonano oszacowania stopy
dyskontowej jako stopy wolnej od ryzyka powiekszonej o marze dla danego produktu.

Kraricowa stopa procentowa w podziale na grupy aktywdw zostata ustalona na poziomie:
— Samochody - 4,83%;
— Prawo wieczystego uzytkowania gruntu — 6,96% (stopa procentowana skalkulowana w oparciu o rentownosé

10 letnich bondw skarbowych powiekszona o sredniowazone marze na obligacjach emitowanych przez Grupe).

Wptyw wdrozenia MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy

Wptyw zastosowania MSSF 16 dla praw wieczystego uzytkowania gruntu, oraz pozostatych umdw zostat zaprezentowany
w tabelach ponizej:

Korekty zwigzane
zrozpoznaniem aktywow

Korekty zwigzane z

i zobowigzan z tytutu . .
3 vt pozostatymi umowami*

PWUG oraz optaty

przeksztatceniowej
Aktywa trwate - 324
Rzeczowe aktywa trwate - 324
Aktywa obrotowe 1981 -
Zapasy 1981 -
Aktywa razem 1981 324

Korekty zwigzane

zrozpoznaniem aktywoéw )
B e Korekty zwiazane z

pozostatymi umowami*

PASYWA i zobowigzan z tytutu
PWUG oraz optaty
przeksztatceniowej

Kapitat wtasny - -

Zobowigzania dtugoterminowe 1008 201
Zobowigzania krétkoterminowe 973 123
Pasywa razem 1981 324

*korekty zwiqzane z ujeciem uméw leasingu samochodéw

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



V

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

VANTAGE

DEVELOPMENT

2. KOMENTARZ DO WYNIKOW GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT UZYSKANYCH W PIERWSZYM

KWARTALE 2019 ROKU

PRZYCHODY 01.01.2019 -
31.03.2019

01.01.2018 -
31.03.2018

Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 5528 4452
Przychody ze sprzedazy lokali 9441 26 155
Pozostate przychody 1591 1345
Przychody ze sprzedazy 16 560 31952

KOSZTY

01.01.2019 -
31.03.2019

01.01.2018 -
31.03.2018

Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (1531) (1 339)
Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (7 177) (19 990)
Pozostate koszty (2217) (2 359)
Koszt wtasny sprzedazy (10 925) (23 688)
Koszty sprzedazy (2742) (3023)
Koszty ogdlnego zarzadu (1910) (2 121)
Koszty finansowe (1701) (1 540)

Przychody

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Vantage Development od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku wyniosty
16,56 min zt i byty nizsze od osiagnietych w analogicznym okresie roku ubiegtego o ponad 15 min zt. Najwiekszy wptyw
na wartos¢ przychoddw miaty przychody ze sprzedazy lokali, gdzie odnotowano 64% spadku w stosunku do pierwszego
kwartatu 2018 roku. Przychody te sg wynikiem przekazan lokali, ktérych byto 17 od poczatku 2019 roku, a w okresie
pierwszego kwartatu 2018 roku Grupa wydata w sumie 59 lokali (wydania w pierwszym kwartale 2019 roku obejmowaty
wytacznie lokale w projektach zakoriczonych w 2018 roku: Login City, Promenady etap VI, Dorzecze Legnickiej etap IA, Vena
Mokotdéw).

Podpisane w okresie pierwszego kwartatu 2019 roku umowy przedwstepne oraz przekazane lokale, ktérych wartos¢ zostata

rozpoznana w przychodach, prezentuje ponizsza tabela:

Liczba lokali Liczba lokali . A
. . Liczba lokali sprzedanych
sprzedanych pozostatych do Liczba lokali ) )
. . A nieprzekazanych na koniec
Liczba lokali umowa sprzedazy na przekazanych
L X | kwartatu 2019 roku
w projekcie | przedwstepna w koniec | w | kwartale ot [ eln e
| kwartale 2019 | kwartatu 2019 2019 roku o g )
roku roku (oferta) Rl CRE i
Promenady Wroctawskie etap VI 285 - - 4 2
Promenady Wroctawskie etap VIII 209 31 69 - 140
Promenady Wroctawskie etap IX 133 18 38 - 95
Promenady Wroctawskie etap X 236 - 236 - -
Nowy Gaj etap Il 163 - 1 - -
Login City 159 2 2 2 -
Dorzecze Legnickiej etap 1A 198 2 - 4 3
Dorzecze Legnickiej etap I1B 85 10 - - 85
Dorzecze Legnickiej etap Il 142 26 34 - 108
Dorzecze Legnickiej etap IlI 204 16 139 - 65
Kameralna Klecina 79 12 57 - 22
Port Popowice etap IA 164 22 138 - 26
Port Popowice etap IB 144 - 144 - -
Buforowa 89 etap | 121 1 120 - 1
Vena Mokotéw 186 12 4 7 10
Dom Saski 57 - 2 - 1
RAZEM 2 565 152 984 17 558

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
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Rownolegle z finalizowaniem zawartych wczesniej umow, zawierane byly nowe, dajgce potencjat do osiggniecia wynikow
w kolejnych okresach. W pierwszym kwartale 2019 roku Grupa sprzedata 152 lokale. W analogicznym okresie ubiegtego
roku Grupa sprzedata na podstawie umow przedwstepnych 265 lokali. Liczba sprzedanych umowami przedwstepnymi lokali
w pierwszym kwartale 2019 roku jest nizsza o0 43% w stosunku do analogicznego okresu 2018 roku.

Na dzien 31 marca 2019 roku, wsrdd 558 sprzedanych lokali duzy udziat stanowity lokale w projektach zakorczonych
lub tych, ktorych zakonczenie planowane jest w 2019 roku, co pozwala optymistycznie patrze¢ na potencjat
do przekazywania lokali w catym roku, a co z tym zwigzane, na przychody ze sprzedazy w biezacym roku. Szczegotowe
zestawienie sprzedanych, ale nieprzekazanych lokali, wedtug stanu na dziert 31 marca 2019 roku, przedstawia tabela

ponizej.
stan na 31.03.2019 [min zt] zakoriczenia projektu

Promenady Wroctawskie etap VI 0,64 gotowy
Dorzecze Legnickiej etap IA 3 1,01 gotowy
Dom Saski 1 0,47 gotowy
Vena Mokotéw 10 6,42 gotowy
RAZEM GOTOWE 16 8,55

Promenady Wroctawskie etap VIII 140 55,66 4Q'19
Promenady Wroctawskie etap IX 95 30,60 4Q'19
Dorzecze Legnickiej etap IB 85 36,53 2Q'19
Dorzecze Legnickiej etap Il 108 40,15 3Q'19
Dorzecze Legnickiej etap Il 65 27,19 4Q'19
Kameralna Klecina 22 7,17 4Q'19
Port Popowice etap IA 26 9,45 4Q'19
RAZEM PLANOWANE DO ZAKONCZENIA W 2019 ROKU 541 206,76

Buforowa 89 etap | 1 0,51 1Q'20
RAZEM PLANOWANE DO ZAKONCZENIA W 2020 ROKU 1 0,51

RAZEM WSZYSTKIE 558 215,82

Drugi z podstawowych segmentéw dziatalnosci Grupy, segment wynajmu nieruchomosci komercyjnych, odnotowat
w analizowanym okresie wzrost przychoddéw ze sprzedazy na poziomie 24%. Wynika to ze zwiekszenia poziomu wynajmu
posiadanych powierzchni w budynkach biurowych Promenady Epsilon, Promenady Zita, Delta 44 oraz Grona Park.
Jednoczesnie prowadzone sg rozmowy, ktére w najblizszym czasie powinny doprowadzi¢ do zawarcia nowych uméw najmu,
a w efekcie wzrostu przychodoéw ze sprzedazy w kolejnych okresach.

W pierwszym kwartale 2019 roku struktura przychodéw ksztattowata sie nastepujaco:

— Udziat przychodéw ze sprzedazy lokali w skonsolidowanej sprzedazy wynosi 57,01%;

— Udziat przychoddéw z nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych wynosi 33,38%;

— Pozostate 9,61% stanowig pozostate przychody, w tym réwniez z wynajmowanych lokali ustugowych zlokalizowanych
w zrealizowanych projektach mieszkaniowych.

Koszty

Koszty sprzedazy, koszty ogdlnego zarzadu i koszty finansowe za pierwszy kwartat 2019 roku sg na zblizonym poziomie,
jak w analogicznym okresie 2018 roku, co zwigzane jest z stabilnym poziomem struktur Grupy dopasowanym do zakresu
realizowanych zadan. Na koszty finansowe sktadajg sie gtéwnie koszty finansowania projektéw komercyjnych.

Rentownosc projektow

Rentownos¢ dziatalnosci zwigzanej ze sprzedaza lokali w pierwszym kwartale 2019 roku uksztattowata sie na tym samym
poziomie co w analogicznym okresie 2018 roku i wyniosta 24%.

Wyniki

Skonsolidowany zysk ze sprzedazy w pierwszym kwartale 2019 roku osiggnat poziom 0,98 min zt wobec 3,12 min zt
w analogicznym okresie 2018 roku. Zysk ze sprzedazy podwyzszyt wynik przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
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pracujgcych do wartosci godziwej wynoszacy 3,07 min zt (gtéwnie w zwigzku ze wzrostem kursu EUR/PLN w stosunku
do 31 grudnia 2018 roku; w pierwszym kwartale 2018 roku przeszacowanie miato réwniez dodatni wptyw na wynik
i wynosito 3,04 min zt). Grupa osiggneta zysk brutto i netto w wysokosci odpowiednio 2,57 min zt i 2,40 min zt (w pierwszym
kwartale 2018 roku zysk brutto i netto wyniosty odpowiednio 4,99 min zti 3,79 min zt).

Planowane na kolejne kwartaty 2019 roku zakonczenia projektéw oraz przekazania gotowych lokali dajg podstawy
do oczekiwania na znaczgcg poprawe osiggnietych wynikéw w catym 2019 roku.

Wskazniki rentownosci

Ponizej przedstawiono wskazniki rentownosci za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 marca 2019 roku oraz za okres
poréwnywalny pierwszego kwartatu 2018 roku.

S s 1 war | s | 1o

Marza zysku brutto ze sprzedazy (w %) Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy 34,03% 25,86%

Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze

Marz k iatalnosci jnej | 9 23,759 1 9
arza zysku z dziatalnosci operacyjnej | (w %) . 3,75% 9,33%
Marza zysku z dziatalnosci operacyjnej Il (w %)* ARSECHE IR oPeracyjneJ z wytaczeniem .wp{ywu 5,23% 9,82%
przeszacowania / Przychody ze sprzedazy
Marza zysku netto | (w %) Zysk netto / Przychody ze sprzedazy 14,49% 11,89%
Marza zysku netto Il {w %)* Zysk netto z wytgczeniem wptywu przeszacowania / -0,51% 4,18%

Przychody ze sprzedazy

* Zysk skorygowano o wpfyw przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych i niepracujqcych do wartosci godziwej (tj.
0 wartosc¢ przeszacowania oraz podatek dochodowy z tego tytutu)

W pierwszym kwartale 2019 roku rentownos¢ na sprzedazy poprawita sie w stosunku do okresu poréwnywalnego roku
ubiegtego i wyniosta 34,03%. Osiggniety poziom wskaznika wynika ze wskazanej wczesniej struktury przekazywanych lokali
i rentownosci realizowanej na poszczegdlnych przedsiewzieciach, a takie, w mniejszym stopniu, jest efektem
zrealizowanych wynikéw na dziatalnosci komercyjnej i pozostatej. Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej i rentownosé¢ zysku
netto osiggnety nieco wyzsze niz rok temu wartosci, odpowiednio 23,75% i 14,49%.

W celu poprawy przejrzystosci prezentacji wypracowanych marz wyliczono réwniez wartos¢ marzy zysku z dziatalnosci
operacyjnej i marzy zysku netto po skorygowaniu tych zyskéw o wptyw przeszacowania (tj. o warto$é¢ przeszacowania
oraz podatek dochodowy z tego tytutu). Skorygowane marze zysku z dziatalnosci operacyjnej i zysku netto wyniosty
odpowiednio 5,23% i -0,51% i sg nizsze od wartosci za pierwszy kwartat 2018 roku, na co wptynety nizsze niz przed rokiem
w tym okresie przychody ze sprzedazy (przekazano mniej lokali).

Struktura aktywow i pasywow

Na dzien 31 marca 2019 roku suma bilansowa Grupy wynosita 916,0 min zt i byta o 53,3 min zt wyzsza w stosunku
do stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku, kiedy wynosita 862,7 min zi.

Wartos¢ aktywdw trwatych zmalata o 22,5 min zt, na co najwiekszy wptyw miata reklasyfikacja do pozycji aktywow
obrotowych przeznaczonych do sprzedazy o wartosci 26,96 min zt nieruchomosci inwestycyjnych zwigzanych ze sprzedaza
budynku Delta 44 dokonang w drugim kwartale 2019 roku, co opisano szerzej w nocie 7.

Wartos¢ aktywow obrotowych wzrosta o 75,8 min zt, na co najwiekszy wptyw poza powyzsza reklasyfikacjg miat wzrost
wartosci zapasow (o 83,1 min zt), ktorych wartosé rosta w wyniku realizowanych projektéw oraz nabytych gruntéw, na
ktorych beda realizowane przyszte przedsiewziecia mieszkaniowe. Ponadto wzrosta wartos¢ srodkéw pienieznych
zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych (o 18,3 min zt) dotyczacych wptat klientow za lokale,
a spadta wartos¢ pozostatych srodkéw pienieznych (o 54,9 min zt).

Wartos¢ kapitatu wtasnego na koniec pierwszego kwartatu 2019 roku wzrosta o zysk netto wypracowany w | kwartale 2019
roku (o0 2,4 min zt).

Zobowigzania dtugoterminowe Grupy Vantage na koniec pierwszego kwartatu 2019 roku wzrosty o 17,7 min z,
a krétkoterminowe wzrosty o 33,2 min zt.

Saldo pozyczek i kredytow bankowych wzrosto o 2,7 min zt, przy czym zobowigzania dtugoterminowe wzrosty o 17,7 min zt,

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
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a krotkoterminowe spadty o 15,0 min zt. W wyniku realizowanych projektéw mieszkaniowych wzrosty przedptaty na zakup
lokali (o 37,0 min zt), ktére w bilansie prezentowane s3 jako zobowigzania do momentu przekazania lokalu klientowi.
Analogicznie wzrosty zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (o 12,0 min zt), na ktore sktadaja sie gtdwnie zobowigzania wobec
generalnych wykonawcéw na poszczegdlnych budowach, wynikajgce z uzgodnionych termindw ptfatnosci za roboty
budowlane oraz kwoty zatrzymane na poczet nalezytego wykonania kontraktow.

W opinii Zarzadu struktura pasywéw Grupy jest dopasowana do realizowanych przez nig projektéow (aktywow), a stan
srodkéw pienieznych pozwala na dalszy rozwdj.

3. RODZAJ ORAZ KWOTY POZYCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, KAPITAt WLASNY,
ZOBOWIAZANIA, DOCHODY NETTO LUB PRZEPLYWY PIENIEZNE, KTORE SA NIEZWYKLE
ZE WZGLEDU NA ICH RODZAJ, WIELKOSC LUB WYWIERANY WPLYW

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity nietypowe wydarzenia, ktére moglyby w istotny sposéb wptyngé na aktywa,
kapitaty wtasne i zobowigzania, wynik finansowy netto lub przeptywy srodkéw pienieznych Grupy Vantage Development.

4. SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW

Dziatalno$¢ Grupy analizowana jest przez Zarzad Jednostki dominujacej w podziale na nastepujgce segmenty
sprawozdawcze:

— dziatalnos$¢ deweloperska, polegajgca na budowaniu i sprzedazy lokali mieszkaniowych i ustugowych,

— dziatalno$¢ komercyjna, obejmujgca wynajem powierzchni w obiektach wybudowanych w tym celu.

Segmenty operacyjne (sprawozdawcze) za okres od 01.01.2019 do 31.03.2019

01.01.2019 -31.03.2019 DZIALALNOSC DZIALALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

A. Przychody ze sprzedazy (suma I-lll) 10829 5731 16 560
|. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 5528 5528

1. Przychody ze sprzedazy lokali 9441 - 9441

11l. Pozostate przychody 1388 203 1591

B. Koszt wiasny sprzedazy (suma I-11l) (9 226) (1699) (10925)
|. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - (1531) (1531)

II. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (7177) - (7177)

IIl. Pozostate koszty (2049) (168) (2217)

C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 1603 4032 5635
|. Koszty sprzedazy (2172) (570) (2742)

1I. Koszty ogélnego zarzadu (1482) (428) (1910)

D. 2Zysk (strata) ze sprzedazy (C+l+ll) (2051) 3034 983

| Zysk (strata) ztytutu przeszacowania nieruchomosci

" inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej i 3067 3067
E. ZYsk (strata) z’e .s.przedaiy p.o uwzglqdn.ieniu przeszacowania (2051) 6101 4050
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (DH)

|. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (49) - (49)
1. Saldo dziatalnosci operacyjnej (5) (62) (67)

F. 2Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+l+lI) (2105) 6039 3934
|. Saldo dziatalnosci finansowe;j (486) (1123) (1609)

. \tlv(f:l:lsanfo\/\sfcziysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw 246 _ 246

G. Zysk(strata) brutto (F++I) (2345) 4916 2571
|. Podatek dochodowy 763 (934) (171)

H. Zysk (strata) netto (G+l) (1582) 3982 2400

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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Segmenty operacyjne (sprawozdawcze) za okres od 01.01.2018 do 31.03.2018

01.01.2018 -31.03.2018 DZIALtALNOSC | DZIALALN
i s DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

A. Przychody ze sprzedazy (sumal-lll) 27 340 4612 31952
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 4452 4452
Il. Przychody ze sprzedazy lokali 26 155 - 26 155
Il. Pozostate przychody 1185 160 1345
B. Koszt wiasny sprzedazy (suma I-) (21 590) (2098) (23 688)
I. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - (1339) (1339)
Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (19 990) - (19 990)
Il. Pozostate koszty (1 600) (759) (2 359)
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 5750 2514 8264
I. Koszty sprzedazy (2 244) (779) (3023)
Il. Koszty ogdélnego zarzadu (1693) (428) (2121)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+l) 1813 1307 3120
. -Zysk(strat.a)ztytu’ru przeszacowanla rlle'ruchc-)mc)-SC| _ 3039 3039
inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej
E. ZYSk (strata) z,e 's.przedazy p.o uwzgledn.lemu przeszacowania 1813 IV 30
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+)
I. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - - -
1. Saldo dziatalnosci operacyjnej 43 (25) 18
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+I-+H]I) 1856 4321 6177
I. Saldo dziatalnosci finansowej (280) (1142) (1422)
. Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw 240 ) 240
wiasnosci
G. Zysk (strata) brutto (F++l1) 1816 3179 4995
|I. Podatek dochodowy (593) (604) (1197)
H. Zysk (strata) netto (G+l) 1223 2575 3798

Aktywa i zobowigzania Grupy w podziale na segmenty operacyjne (sprawozdawcze) wedtug stanu na 31 marca 2019 roku

(niebadane)
SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE
AKTYWA DZIALALNOSC | DzIALALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

. Aktywa trwate, w tym: 34670 330721 365391
1. Nieruchomosciinwestycyjne pracujace - 237764 237764
2. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 6157 87541 93698
3. Akcjeiud_ziaiywjednostkach wycenianych metoda praw 14752 ) 14752
wtasnosci
4. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 10128 877 11 005
5. Pozostate aktywa trwate 3633 4539 8172
Il. Aktywaobrotowe, w tym: 511373 39 240 550613
1. Zapasy 403318 - 403318
2. Naleznoscii pozyczki 22307 2995 25302
3. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 43423 _ 43423
powierniczych
4. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 40 666 7 230 47 896
5. Pozostate aktywa obrotowe 1659 2058 3717
6. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 26 957 26 957
Aktywa razem —suma I+l 546 043 369961 916 004
Grupa Kapitatowa Vantage Development 43
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SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE
KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA DZIAtALNOSC DZIAL ¢
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

I. Kapitat wtasny, w tym: 174 059 199 139 373198
1. Wynikfinansowy za rok obrotowy (1582) 3982 2400

2. Pozostate kapitaty 175641 195157 370798

Il. Zobowiazania dtugo- i krétkoterminowe, w tym: 371984 170822 542 806
1. Obligacje 144 970 - 144 970

2. Pozyczki i kredyty bankowe 55936 115986 171922

3. Zobowigzania ztyt. leasingu finansowego 322 34684 35006

4. Zobowigzania ztyt. optat za prawa wieczystego uzytkowania 1981 7 659 9640

5. Przedptaty na zakup lokali 95870 - 95870

6. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 12 755 7507 20262

7. Pozostate zobowigzania 60150 4652 64 802

aQ Zoboniaza nia szi.a)za ne bezposrednio zakty.wa mi trwatymi i - s

klasyfikowanymi jako przeznaczone do zbycia
Pasywa razem —suma I+l| 546 043 369961 916 004

Aktywa i zobowigzania Grupy w podziale na segmenty operacyjne (sprawozdawcze) wedtug stanu na 31 grudnia 2018
roku

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

AKTYWA DZIALALNOSC | DzIALALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

. Aktywa trwate, w tym: 33323 354610 387933

1. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace - 261 305 261 305

2. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 6585 87651 94 236

3. Akcjeiud_ziaiywjednostkach wycenianych metoda praw 15 259 ) 15 259

wtasnosci

4. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 8245 885 9130

5. Pozostate aktywa trwate 3234 4769 8003

Il. Aktywa obrotowe, w tym: 462 828 11980 474 808

1. Zapasy 320207 - 320207

2. Naleznoscii pozyczki 20827 3841 24 668

3. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 25 168 _ 25168
powierniczych

4. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 95742 7076 102 818

5. Pozostate aktywa obrotowe 884 1063 1947

Aktywa razem —suma I+ 496 151 366 590 862741

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA DZIALALNOSC | DZIALALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

I. Kapitat wtasny, w tym: 175970 194 828 370798
1. Wynik finansowy za rok obrotowy 73 680 4991 78671

2. Pozostate kapitaty 102 290 189 837 292127

Il. Zobowiazania dtugo-i krétkoterminowe, w tym: 320181 171762 491943
1. Obligacje 143913 - 143913

2. Pozyczki i kredyty bankowe 51987 117 246 169 233

3. Zobowigzania ztyt. leasingu finansowego - 35170 35170

4. Zobowigzania ztyt. optat za prawa wieczystego uzytkowania - 7 905 7 905

5. Przedptaty na zakup lokali 58 852 - 58 852

6. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 11871 6858 18 729

7. Pozostate zobowigzania 53558 4583 58141
Pasywa razem —suma I+l| 496 151 366 590 862741

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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5. SEZONOWOSC DZIALALNOSCI

Grupa prowadzi dziatalnos¢ deweloperska polegajacg na budowie mieszkan oraz powierzchni biurowych, ktéra
charakteryzuje sie dtugim okresem realizacji projektdw inwestycyjnych. Z drugiej strony, zgodnie z MSSF 15 Przychody
z uméw z klientami, Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali mieszkalnych i ustugowych
w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania sSwiadczenia, a wiec z chwilg przekazania lokali nabywcom,
pod warunkiem dokonania przez klienta wptaty w wysokosci co najmniej 80% ceny oraz uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu. Powoduje to, iz przez dtugi okres Grupa ponosi koszty i wydatki zwigzane z budowg lokali,
a przychdd ze sprzedazy zostanie rozpoznany jednorazowo, co wptywa na zmienno$¢ wynikow, uzalezniajgc moment ich
rozpoznania nie od sprzedazy, ale gtéwnie od harmonogramu realizacji robét budowlanych.

Drugim sktadnikiem sezonowosci wynikow Grupy sg przeszacowania nieruchomosci, na ktdre sktadajg sie dwa elementy:

- przeszacowania posiadanych gruntéw ewidencjonowanych jako nieruchomosci inwestycyjne pracujace
i nieruchomosci inwestycyjne niepracujace — przeszacowania dokonywane na podstawie rynkowych wycen
nieruchomosci nie rzadziej niz raz w roku,

- przeszacowania posiadanych budynkéw komercyjnych ewidencjonowanych jako nieruchomosci inwestycyjne
pracujace — przeszacowania dokonywane na podstawie rynkowych wycen budynkéw po raz pierwszy w momencie
oddania budynkoéw do eksploatacji, a nastepnie nie rzadziej niz raz w roku.

6. CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGANE PRZEZ VANTAGE DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJINEGO KWARTAtU
Grupa Kapitatowa Vantage Development w ramach istotnych czynnikéw rozwoju zwraca uwage na:

Czynniki zewnetrzne:

v" dynamika popytu i podazy produktéw mieszkaniowych w Polsce,

v dynamika popytu i podazy powierzchni biurowych w Polsce,

v/ zmiany regulacyjne zwigzane z obrotem nieruchomosciami gruntowymi,

v" uruchomienie $rodkéw z budzetu UE przeznaczonych na rozwdj infrastruktury, co moze zmniejszy¢ zainteresowanie
firm budowlanych realizacjg projektéw mieszkaniowych,

v" rosnace trudnosci z pozyskaniem przez firmy budowlane wykwalifikowanych pracownikéw,

v' ingerencja rzgdowa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poprzez program Mieszkanie+.

Czynniki wewnetrzne:

v kurczacy sie bank ziemi, umozliwiajacy samodzielng realizacje projektéw w perspektywie kolejnych dwdch lat,

v' bezpieczny i efektywny model biznesowy (koncentracja na zarzadzaniu procesem deweloperskim oraz sprzedazy
i marketingu z wykorzystaniem zewnetrznych ustug: projektantéw, generalnych wykonawcéw oraz zarzadcow
nieruchomosci),

v' doéwiadczona kadra menedzerska, realizujgca z sukcesem projekty Grupy,

v" mozliwo$¢ realizacji czeéci inwestycji przez spétke nalezacg do Grupy, VD Budownictwo sp. z 0.0.,

v' innowacyjne i atrakcyjne projekty, tworzone przez najlepsze pracownie architektoniczne.

Zaréwno sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Vantage Development, jak i nalezacy do niej bank ziemi, w sktad ktérego
wchodzg nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, zapewniajg Grupie bardzo dobre perspektywy rozwoju. Analizujgc
otoczenie Grupy, czynnikiem o znaczagcym wptywie na jej dziatalno$é w dalszej czesci 2019 roku jest utrzymujacy sie bardzo
wysoki popyt na lokale oraz niskie stopy procentowe.

Realizowana przez Zarzad strategia zaktada z jednej strony wykorzystanie obecnego potencjatu Grupy tkwigcego
w nalezacych do niej nieruchomosciach, a z drugiej — pozyskiwanie nowych terendw umozliwiajacych rozwéj w kolejnych
latach. Udowodniona w dotychczasowej dziatalnosci duza efektywnos¢ Grupy w pozyskiwaniu i wykorzystywaniu srodkéw
finansowych zapewnia mozliwos¢ realizacji przyjetej strategii.

Do celdéw strategicznych na rok 2019 Grupa Kapitatowa Vantage Development zalicza:

v' utrzymanie jednej z czotowych pozycji na rynku wroctawskim,

uzupetnienie banku ziemi dla realizacji nowych projektéw deweloperskich we Wroctawiu,
optymalizowanie kosztow struktur, projektowania i budowy,

zwiekszenie poziomu komercjalizacji projektéw biurowych i handlowych,

zmniejszenie zaangazowania aktywow w projekty komercyjne.

RS

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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7. DYWIDENDY WYPLACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

W okresie objetym sprawozdaniem oraz do dnia publikacji raportu nie byty wyptacane dywidendy.

8. EMISIE, WYKUP ORAZ SPtATA NIEUDZIALOWYCH | KAPITALtOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W okresie objetym sprawozdaniem nie miaty miejsca wyzej wymienione zdarzenia.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 24 kwietnia 2019 Emitent roku dokonat warunkowego przydziatu 45.373
sztuk obligacji na okaziciela serii T o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o facznej wartosci nominalnej 45.373.000 zt
(,,Obligacje”). Obligacje byty oferowane w trybie oferty prywatnej po cenie nominalnej. Obligacje sg oprocentowane wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze w wysokosci 4,70 p.p. Obligacje nie sg zabezpieczone.
Termin ich wykupu przypada na 3,5 roku od dnia przydziatu. Przydziat zostat dokonany pod warunkiem ostatecznego
rozrachunku transakcji nabycia obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A., ktéry to
rozrachunek zostat dokonany w dniu 25 kwietnia 2019 roku.

9. ZMIANY WARUNKOW PROWADZENIA DZIAtALNOSCI | SYTUACJI GOSPODARCZE) MAJACE
WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH
JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY SA ONE UJMOWANE W WARTOSCI GODZIWEIJ,
CZY W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE

W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku nie miato miejsca zdarzenie, ktére powodowatoby zmiane warunkéw
prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej, majgce wptyw na wartos¢ godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan
finansowych.

10. ZMIANA WARTOSCI SZACUNKOWYCH

10.1. Grupa Kapitatowa Vantage Development

Informacje o korektach z tytutu rezerw oraz dokonanych odpisach aktualizujgcych wartos¢ sktadnikow aktywow:

Stan na
Stan na Zwiek: i Zmniej i 31.03.2019
31.12.2018 wiekszenie mniejszenie kS
(niebadane)

Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow (10.1.1) 314 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 9130 1875 _ 11005
dochodowego (10.1.2)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 18 729 1533 _ 20262
dochodowego (10.1.2)
Rezerwy na przyszte zobowigzania (10.1.3) 6158 1128 (3552) 3734

10.1.1. Odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow

Stan na
Odpisy aktualizujgce Slia;;)als Zwiekszenie Zmniejszenie 31.03.2019
(niebadane)
Wartosci srodkéw trwatych 13 - - 13
Naleznosci krotkoterminowe 301 - (27) 274
Razem: 314 - (27) 287

10.1.2. Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Wartos¢ rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego od oséb prawnych zostata w prezentowanych powyiej
okresach sprawozdawczych w poszczegdlnych jednostkach Grupy Kapitatowej skompensowana z aktywem z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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W poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2018 roku aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmienity
sie w szczegolnosci z nastepujgcych przyczyn:

Zmiana stanu aktywow z tytutu odroczonego Stan na ) ) . ) Stan na

podatku dochodowego z tytutu: 31.12.2018 2elsie Zmniejszenie 3]_"03'2019
(niebadane)

-wycen nieruchomosci do wartosci godziwej 865 - (3) 862

-réznicy miedzy podatkowa a bilansowa

wartoscig nieruchomosci inwestycyjnych, 397 341 - 738

zapasow

-rezerw na koszty wynagrodzen i pochodne (w

tym: premie, nagrody jubileuszowe, 635 - (484) 151

wynagrodzenia bezosobowe)

-odpiséw aktualizujgcych naleznosci 28 2 - 30

-odsetek od pozyczek, kredytéw i obligacji 11959 524 - 12483

-odsetek od innych zobowigzan - = - -
-réznicy miedzy podatkowa a bilansowa

wartoscig Srodkéw trwatych i wartosci 87 - (77) 10
niematerialnych

-strat podatkowych 9601 - (4072) 5529
-wyceny leasingu finansowego i kredytow 188 - (4) 184
-utworzonych rezerw 942 1824 - 2766
- pozostatych tytutéow 315 254 - 569
Razem 25017 2945 (4 640) 23322
Dokonana kompensata aktywdw zrezerwg z (15 887) (12317)
tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 9130 11005

dochodowego

Natomiast zmiana stanu rezerw na podatek odroczony wynika w szczegdlnos$ci ze zmiany nastepujacych pozycji:

) Stan na

Zmiana stanu rezerw z tytutu odroczonego Stan na . . o .

Zwiekszenie Zmniejszenie 31.03.2019
podatku dochodowego z tytutu: 31.12.2018 X

(niebadane)

-wycen nieruchomosci do wartosci godziwej 7010 596 - 7 606
-réznicy miedzy podatkowa a bilansowa
wartoscig nieruchomosci inwestycyjnych, 4786 - (350) 4436
zapasow
-odsetek od pozyczek, kredytéw i obligacji 13073 2678 - 15751
-przychodc’)\{v ksiegowych, pie beda(?ych 7806 _ (4870) 2936
przychodami podatkowymi w okresie
- pozostatych tytutéw 1941 - (91) 1850
Razem 34616 3274 (5311) 32579
Dokonana kompensata aktywow zrezerwa z (15 887) (12317)
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 18729 20262

dochodowego

Zmiany aktywdw i rezerw na odroczony podatek dochodowy zwiekszyty wynik finansowy Grupy za pierwszy kwartat
2019 roku o kwote 342 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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10.1.3. Rezerwy na przyszte zobowigzania

Stan na
Zwiekszenie Zmniejszenie 31.03.2019

Zmiana stanu rezerw na przyszte zobowigzania z Stan na

tytutu: 31.12.2018

(niebadane)

wzrostu optaty z tytutu wieczystego uzytkowania

gruntu 2071 115 - 2186
rezerwy na urlopy 116 139 (111) 144
rezerwy na nagrody 3291 852 (3291) 852
rezerwy na koszty usterek 680 22 (150) 552
Razem, w tym: 6158 1128 (3552) 3734
Rezerwy dtugoterminowe 530 22 - 552
Rezerwy krétkoterminowe 5628 1106 (3552) 3182

10.2. Vantage Development S.A.

Informacje o korektach z tytutu rezerw oraz dokonanych odpisach aktualizujgcych wartosé sktadnikow aktywow:

Stan na
Stan na Zwiek: i Zmniej i 31.03.2019
31.12.2018 wigkszenie mniejszenie RS
(niebadane)
Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow (10.2.1) 15354 - 9) 15 345
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 4499 6 (2572) 1933
dochodowego (10.2.2)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 7489 645 _ 8134
dochodowego (10.2.2)
Rezerwy na przyszte zobowigzania (10.2.3) 2609 634 (2553) 690

10.2.1. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow

Stan na
Odpisy aktualizujace Stan na Zwigkszenie Zmniejszenie 31.03.2019
31.12.2018 < ) oS
(niebadane)
Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych 15 257 - - 15 257
Naleznosci krétkoterminowe 97 - 9) 88
Razem: 15354 = 9) 15345

10.2.2. Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Vantage Development S.A. kompensuje sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku z rezerwa na podatek odroczony.
Stan tych sktadnikdw na 31 marca 2019 roku przed kompensata wynidst odpowiednio 1.933 tys. zt i 8.134 tys. zi.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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roku aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku zmienity sie

rezerw na koszty wynagrodzen i pochodne
pozostatych rezerw

odsetek od pozyczek, kredytow i obligacji
koszty ustugi optat o charakterze
niematerialnym jako NKUP

odpiséw na naleznosci

réznicy miedzy podatkowa a bilansowa wartoscig
srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych
strat podatkowych

Razem

Dokonana kompensata aktywow zrezerwa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Zmiana stanu rezerwy z tytutu odroczonego

podatku dochodowego z tytutu:

odsetek od pozyczeki obligacji
réznicy miedzy podatkowa a bilansowa wartoscig
srodkow trwatych i wartosci niematerialnych
pozostate

Razem

Dokonana kompensata aktywow zrezerwa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Stan na
Stan na Zwiekszenie Zmniejszenie 31.03.2019
31.12.2018 an

(niebadane)
495 - (364) 131
64 1 - 65
460 - (97) 363
315 5 - 320
18 - (1) 17

62 - (62) -

3085 - (2 048) 1037
4499 6 (2572) 1933
(4 499) (1933)

Stan na
31.03.2019
(niebadane)

Stan na
31.12.2018

Zmniejszenie

Zwiekszenie

517 = 8006

= 57 = 57

S 71 = 71
7489 645 - 8134
(4 499) (1933)
2990 6201

Zmiany aktywow i rezerw na podatek odroczony zmniejszyty wynik finansowy netto o 3.211 tys. zt.

10.2.3. Rezerwy na przyszte zobowigzania

Zmiana stanu rezerw na przyszte zobowigzaniaz

tytutu:

rezerwa na urlopy
rezerwa na nagrody
Razem, w tym:

Rezerwy krétkoterminowe

st Stan na
an na Zwiekszenie Zmniejszenie 31.03.2019
31.12.2018 .
(niebadane)
14 -
2553 620 (2553) 620
2609 634 (2553) 690
2609 634 (2553) 690

11. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ W CIAGU BIEZACEGO OKRESU

11.1. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.

W dniu 27 lutego 2019 roku wspdlnicy spotki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. podjeli

uchwate o wystgpieniu ze spétki dotychczasowego komandytariusza, tj.

spétki Vantage Development S.A.,

i przystapieniu do spotki nowego komandytariusza, tj. spétki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
W zwigzku z powyzszym od dnia 27 lutego 2019 roku wspdlnikami spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania IX sp. k. jest spétka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spétka VD
Serwis spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Zmiana komandytariusza w spoétce VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XllI sp. k.

W dniu 27 lutego 2019 roku wspdlnicy spotki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k. podjeli
uchwate o wystgpieniu ze spoétki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki VD ER sp. z 0.0., i przystgpieniu
do spoétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku
z powyzszym od dnia 27 lutego 2019 roku wspdlnikami spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIl spétka komandytowa jest spotka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz, oraz spotka
VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

Zawigzanie spotki VD Mieszkania XVIII spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 22 marca 2019 roku zostata zawigzana nowa spétka pod firmg VD Mieszkania XVIII sp. z 0.0. Spotka zostata
zarejestrowana przez sad po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 9 maja 2019 roku. Kapitat zaktadowy
spotki wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie na 10.000 rownych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt
kazdy. Udziaty zostaty objete przez jedynego wspdlnika, tj. spotke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

Zawigzanie spotki VD Mieszkania XIX spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 22 marca 2019 roku zostata zawigzana nowa spoétka pod firmg VD Mieszkania XIX sp. z 0.0. Spdtka zostata
zarejestrowana przez sgd w dniu 7 maja 2019 roku. Kapitat zaktadowy spotki 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. spotke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

Potaczenie spotki VD Serwis sp. z 0.0. ze sp6tkg VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania IX sp. k.
oraz ze spotkg VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XlI sp. k.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 1 kwietnia sagd postanowieniem dokonat potgczenia spotki
VD Serwis sp. z 0.0. ze spotka:

1. VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz ze spodtka,
2. VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII sp. k.

Potaczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majatku spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania IX sp. k. oraz sp6tki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XlI sp. k. na spétke VD Serwis
sp. z 0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcéw zostaty wykreslone spétki przejmowane, tj. spoétka: VD spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz spétka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania Xl sp. k. Od dnia 1 kwietnia 2019 roku wszelkie zobowigzania spétki VD spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k.
beda pokrywane z majatku spotki VD Serwis sp. z 0.0. Strong wszystkich umow zwartych ze spotka VD spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k lub ze spdtka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania Xl sp. k. stata sie spdtka VD Serwis sp. z 0.0.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spétki 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.

Aktualnie kapitat zaktadowy spétki VD Serwis sp. z 0.0. dzieli sie na 46.581 udziatow, gdzie:

— 11 udziatéw zostato objetych przez sp6tke VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig,

—  46.570 udziatow zostato objetych przez spétke Vantage Development S.A.
Przeksztatcenie spoétki Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. w spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 1 kwietnia sad postanowieniem dokonat wpisu spétki Promenady I1X
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéra powstata z przeksztatcenia spdtki Promenady IX VD spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa. Strong umow, ktére zawarte byty przez spétke Promenady IX
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa stata sie spdtka Promenady IX VD spdétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spdtka Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000777483 (NIP i REGON nie ulegt zmianie) i posiada kapitat

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zt, ktéry dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 zt kazdy, ktdre zostaty objete przez jedynego wspdinika tj. spotke Vantage Development S.A.,
z siedzibg we Wroctawiu.

Spoétka Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia jest reprezentowana przez zarzad w sktadzie:
1. Pan Edward Laufer — Prezes Zarzadu
2. Pan Dariusz Pawlukowicz — Cztonek Zarzadu,

w ten sposdb, ze kazdy z cztonkéw zarzadu uprawniony jest do sktadania oswiadczen i podpisywania pism w imieniu
spotki samodzielnie.

11.7. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k.

Po zakoniczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 25 kwietnia 2019 roku wspdlnicy spoétki VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV spdtka komandytowa podijeli uchwate o wystgpieniu ze spétki dotychczasowego
komandytariusza, tj. spotki Vantage Development S.A. i przystgpieniu do spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD
Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 25 kwietnia 2019 roku wspdlnikami
spotki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV spotka komandytowa jest spdtka VD spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz oraz spétka VD Serwis spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
— komandytariusz.

11.8. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k.

Po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 25 kwietnia 2019 roku wspdlnicy spoétki VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciag Mieszkania XV spdtka komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego
komandytariusza, tj. spétki VD ER sp. z 0.0., i przystgpieniu do Spotki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 25 kwietnia 2019 roku wspdlnikami spotki
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV spotka komandytowa jest spotka VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spdétka VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig —
komandytariusz.

12. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE ORAZ ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI ORAZ
NA MAJATKU GRUPY

12.1. Grupa Kapitatowa Vantage Development

12.1.1. Zobowiazania i naleznosci warunkowe
W I kwartale 2019 roku nie wystapity zmiany zobowigzan warunkowych.
W | kwartale 2019 roku nie wystapity zmiany naleznosci warunkowych.

W okresie objetym sprawozdaniem Emitent lub jednostki od niego zalezne nie udzielaty poreczen dotyczacych kredytéw lub
pozyczek, jak réwniez nie byty udzielane gwarancje, ktdérych taczna wartosé¢ przekraczataby 10% kapitatéw wtasnych
Emitenta.

12.1.2. Zobowigzania zabezpieczone wekslami lub na majatku Grupy

Na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitalowa posiadata nastepujace rodzaje
zabezpieczen ustanowionych na jej majgtku:

Rodzaj zabezpieczenia 31.03.2019 31.12.2018

Hipoteka 804 943 789734
Kaucje pieniezne (wartos¢ nominalna) 6183 6178
Razem aktywa rzeczowe o ograniczonej mozliwosci dysponowania 811126 795 912

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Wartos¢ zabezpieczen hipotecznych zostata ustalona w wartosci zobowigzania zabezpieczonego. Wartos¢ pozostatych
zabezpieczen zostata ustalona w wartosci bilansowej przedmiotu zabezpieczenia na dzien 31 marca 2019 roku i na dzien
31 grudnia 2018 roku.

Na dzien 31 marca 2019 roku jednostki Grupy podlegajagce konsolidacji wykazywaty nastepujgce zobowigzania
zabezpieczone wekslami lub na majatku Grupy:

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI LUB NA MAJATKU GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT NA DZIEN 31.03.2019
{e (V]

Weksle wraz

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu z deklaracja Zobowigzania zabezpieczone na majatku

spotek

wekslowa

Cesje Kaucja
wierzytelnosci z pieniezna
gwarantowanych (wartos¢
kontraktow nominalna)

Kwota
wynikajaca z
umowy

Umowa Leasingu nieruchomosci (umowa leasingu

budynku nr PROMENADY/PN/179944/2014 oraz

umowa leasingu gruntu nr

PROMENADY/PN/179945/2014) z dnia 52548 = = = = 772
30.10.2014 r. pomiedzy Epsilon VD spétka z

ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. a mLeasing

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Umowa kredytu nr 15/0011 z dnia 22.04.2015 r.
pomleqzy \(D sp(l){.ka z ograniczong 20000 In : 36000 : 368
odpowiedzialnoscig Invest sp. k. a mBank blanco

Hipoteczny S.A.

Umowa Kredytu Inwestycyjnego nr
U0002901351938 z dnia 24.06.2015 r., pomiedzy

VD Retail spoétka z ograniczong 12800 ) : : 122
odpowiedzialnoscig a Alior Bank S.A.
22125
Umowa Kredytowa Limitu Wierzytelnosci nr
U0002901352178 z dnia 26.06.2015 r., pomiedzy 1000 ) ) ) 900

VD Retail spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu nr 13/0046 z dnia 20.11.2013 r.,
pomiedzy Promenady Zita spétka z ograniczong 102 052 - - 204 104 - 4021
odpowiedzialnoscig a mBank Hipoteczny S.A.

Umowa kredytowa nr U0003061463683 limitu
wierzytelnosci z dnia 29.04.2016 r., pomiedzy
Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank S.A.

40 000 = = 60 000 = =

Umowa kredytu z dnia 26 czerwca 2017 r.
pomiedzy VD spétka z ograniczong 134 739 - - 202 109 - -
odpowiedzialno$cig XVII sp. k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu nr KO0029/18 z dnia 10 stycznia

2018 r. pomiedzy Promenady VIII VD spétka z

ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. a 48 208 - - 72312 - -
Santander Bank Polska S.A. (dawniej: Bank

Zachodni WBK S.A.)

Umowa kredytu nr U0003333742567 z dnia 12
grudnia 2018 r. pomiedzy Port Popowice spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior
Bank S.A. 208 293
Umowa kredytu nr U0003333742783 z dnia 12
grudnia 2018 r. pomiedzy Port Popowice spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior
Bank S.A.

47 482 - - = -

3000 = = = =

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Umowa kredytu nr U0003333742697 z dnia 12

grudnia 2018 r. pomiedzy Port Popowice spotka z

83314 -

ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. a Alior

Bank S.A.

Umowa kredytu nr U0003333742860 z dnia 12

grudnia 2018 r. pomiedzy Port Popowice spotka z

5000 =

ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. a Alior

Bank S.A.

Umowa objecia obligacji serii O emitowanych

65 000 =

przez Vantage Development S.A.

Umowa objecia obligacji serii R emitowanych

70 000 =

przez Vantage Development S.A.

Umowa objecia obligacji serii S emitowanych

10 000 =

przez Vantage Development S.A.

RAZEM

695 143 =

12.2. Vantage Development S.A.

12.2.1.

Zobowiazania i naleznosci warunkowe

= 804 943 = 6183

Na dzien 31 marca 2019 roku Spétka posiadata nastepujgce zobowigzania warunkowe:

1 2013-11-20

2 2015-10-09

3 2016-07-13

4 2017-09-29

5 2017-10-04

Umowa Wsparcia projektu pomiedzy mBankiem
Hipotecznym S.A. jako Bankiem, Vantage
Development S.A. jako Udziatowcem oraz Promenady
Zita spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia jako
Kredytobiorca

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage Development
S.A. a FSMnW Wroctaw spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jako Wierzycielem i VD Serwis sp.
z 0.0. (dawniej VD spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k.) jako
Dtuznikiem

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage Development
S.A. jako Poreczycielem, FSMnW Wroctaw spétka z
ograniczona odpowiedzialnoscig jako Wierzycielem,
VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
(dawniej Promenady VII VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.) jako Dtuznikiem
Poreczenie wg prawa wekslowego Vantage
Development S.A. za zobowigzania wynikajgce z
Umowy o udzielenie gwarancji nr 09/153/17 z dnia
29.09.2017 r. pomiedzy VD Serwis spotka z
ograniczong odpowiedzialnosciag (dawniej Promenady
VII VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.
k.) a mBankiem S.A.

Umowa Wsparcia pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Mieszkania XVII sp. k. jako
kredytobiorcg, Vantage Development S.A. jako
udzielajgcym wsparcia oraz Alior Bank S.A. jako
bankiem.

Zobowiagzania warunkowe posiadane przez Vantage Development S.A. na dzien 31.03.2019 r.

(5. Data s |  wew

Vantage Development S.A. zobowigzat sie m.in. do
dokonania doptaty do inwestycji w wysokosci 5% wartosci
kontraktu z Generalnym Wykonawca poszczegdlnych
etapow inwestycji, zapewnienia Kredytobiorcy w trakcie
fazy deweloperskiej Srodkdw na ptatnosci podatku VAT, w
sytuacji braku sSrodkéw w spoétce Kredytobiorcy oraz
wsparcia dziatalnosci Kredytobiorcy

Vantage Development S.A. niniejszym porecza za
zobowigzanie przyszte Dtuznika wynikajagce z Umowy
Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie Gwarancji Budowlanej
w szczegolnosci na wypadek upadtosci, restrukturyzacji lub
likwidacji Dtuznika do gérnej kwoty 1.000.000 PLN

Vantage Development S.A. niniejszym porecza za
zobowigzanie przyszte Dtuznika wynikajagce z Umowy
Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie Gwarancji Budowlanej
w szczegolnosci na wypadek upadtosci, restrukturyzacji lub
likwidacji Dtuznika do gérnej kwoty 1.000.000 PLN

Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku do
sptaty zobowigzan powstatych w zwigzku z umowag o
udzielenie gwarancji na kwote odpowiadajaca zalegtemu
zadtuzeniu wraz z naleznymi prowizjami, opfatami,
odsetkami i innymi kosztami.

Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku
oraz Kredytobiorcy, ze na zadanie Kredytobiorcy lub Banku,
jednakze nie pozniej niz w ciggu 10 dni roboczych od
otrzymania takiego zadania przez Sponsora, Sponsor
przekaze Kredytobiorcy srodki pieniezne niezbedne do
pokrycia przekroczenia kosztéw w danym czasie, jednakze
maksymalnie w zakresie nie wiekszym niz 10% kosztéw
projektu

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Vantage Development S.A. udzielit solidarnego poreczenia
do kwoty 17.193.936 PLN za zobowigzania z tytutu
udzielonego Umowa Kredytowa nr U0003061463683
Limitu Wierzytelnosci z dnia 29 kwietnia 2016 roku wraz z
pdZniejszymi zmianami przez Alior Bank S.A. Poreczenie
obejmuje zobowigzania Kredytobiorcy z tytutu wyzej
wymienionego Kredytu na wypadek gdyby Kredytobiorca
nie wykonat tych zobowigzan w oznaczonym terminie

Poreczenie za sptate kredytu udzielonego spotce
2017-12-21 Finanse VD Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig
sp. k przez Vantage Development S.A.

Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku
oraz Kredytobiorcy, ze na zgdanie Kredytobiorcy lub Banku,
jednakze nie pozniej niz w ciggu 10 dni roboczych od
otrzymania takiego zadania przez Sponsora, Sponsor
przekaze Kredytobiorcy srodki pieniezne niezbedne do
pokrycia przekroczenia kosztéw w danym czasie, jednakze
maksymalnie w zakresie nie wiekszym niz 10% kosztéw
projektu

Umowa Wsparcia pomiedzy Promenady VIII VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. jako

2018-05-14 kredytobiorca, Vantage Development S.A. jako
udzielajagcym wsparcia oraz Santander S.A. (dawniej:
Bank Zachodni WBK S.A.) jako bankiem

12.2.2. Zobowigzania zabezpieczone wekslami lub na majatku Spétki

Na dziert 31 marca 2019 roku Spétka posiadata nastepujgce zobowigzania zabezpieczone na jej majgtku:

Data .
. Umowy zastawow
zawarcia

13.

Umowa zastawu rejestrowego na udziatach w
2013-11-20 spotce kredytobiorcy Promenady Zita spétkaz ~ Najwyzsza suma zabezpieczenia 47.451.606 EUR
ograniczong odpowiedzialnoscig

Umowa zastawu rejestrowego na prawach
2016-04-13 wspolnikow w spotce Epsilon VD spétka z Najwyzsza suma zabezpieczenia 17.000.000 EUR
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Umowa o ustanowienie zastawu rejestrowego i
2017-06-22 finansowego na udziatach w spotce VD Retail Najwyzsza suma zabezpieczenia 28.000.000 PLN
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Umowa zastawu rejestrowego na prawach
2017-10-04 komandytariusza w VD spoétka z ograniczong Najwyzsza suma zabezpieczenia 269.478.348 PLN
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k.

Umowa zastawu rejestrowego na prawach
2018-05-14 komandytariusza w Promenady VIII VD spétka z  Najwyzsza suma zabezpieczenia 72.312.000 PLN
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

INFORMACJE O NIESPLACENIU KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIU ISTOTNYCH
POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU LUB POZYCZKI, W ODNIESIENIU DO KTORYCH NIE
PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH DO KONCA OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity naruszenia sptat kredytéw i pozyczek ani naruszenia innych warunkéw umédw,
w odniesieniu do ktérych nie podjeto zadnych dziatan naprawczych.

14. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku Vantage Development S.A. oraz spétki z Grupy Kapitatowej Vantage
Development nie zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku Vantage Development S.A. oraz sp6tki z Grupy nie zawieraty nietypowych
transakcji z jednostkami powigzanymi.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

54



V VANTAGE

DEVELOPMENT
ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

14.1. Grupa Vantage Development

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku Grupa dokonata nastepujacych transakcji z jednostkami powigzanymi:

01.01.2019 -31.03.2019 Kluczowe P°:°S_‘aie
(niebadane) kierownictwo* po. mioty
powigzane **
Zakup ustug i 955
Sprzedaz ustug i 1541
Koszty finansowe - odsetki ) 328

* Pozycja obejmuje cztonkow Zarzqdu i Rady Nadzorczej Emitenta i spétek Grupy Kapitatowej, ich matzonkéw, rodzeristwo, wstepnych,
zstepnych oraz inne bliskie im osoby.
** Pozycja obejmuje jednostki powiqgzane poprzez kluczowe kierownictwo.

14.2. Vantage Development S.A.

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku Spétka dokonata nastepujacych transakcji z jednostkami powigzanymi:

01.01.2019 -31.03.2019 jednostki Kluczowe Pozostale
(niebadane) za!ezne.| kierownictwo* poc.imnoty
wspoétzalezne powigzane **
Zakup ustug 682 - 222
Sprzedaz ustug 3855 - 17
Przychody finansowe - odsetki 4776 - -
Dywidendy i udziaty w zyskach 12673 - -
* Pozycja obejmuje cztonkow Zarzqdu i Rady Nadzorczej Emitenta, ich matzonkow, rodzeristwo, wstepnych, zstepnych oraz inne bliskie im
osoby.

** Pozycja obejmuje jednostki powiqzane poprzez kluczowe kierownictwo.

15. INFORMACIE O ISTOTNYCH POSTEPOWANIACH DOTYCZACYCH VANTAGE DEVELOPMENT S.A.
LUB SPOLEK ZALEZNYCH PODLEGAJACYCH KONSOLIDACII

W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku zgodnie z wiedzg Zarzadu Spoétki nie toczyly sie, ani nie toczg, zadne istotne
postepowania przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej
dotyczace zobowigzan albo oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od niej zalezne;j.

16. OPIS ISTOTNYCH DOKONAN | NIEPOWODZEN W OKRESIE PIERWSZEGO KWARTAtU 2019
ROKU, A TAKZE INNE INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY SYTUACJI KADROWEI,
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ORAZ GRUPE VANTAGE
DEVELOPMENT

W dniu 17 stycznia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spétka 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
(,Nieruchomosé¢”), za taczng cene 7,05 min zt. Kupujacy zrezygnowat z warunku zawieszajgcego, zawartego
w przedwstepnej warunkowej umowie nabycia Nieruchomosci, polegajagcego na uzyskaniu prawomocnej decyzji
o pozwoleniu na budowe. Nieruchomos$¢ zostanie 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 przeglagdu przez Emitenta
potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta. Rozpatrujac
oraz uwzgledniajgc potencjalne opcje strategiczne Zarzad Emitenta bedzie dgzyt do zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji
Emitenta na rynku deweloperskim oraz do dtugofalowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy Emitenta. Zarzad Emitenta
rozwazy rézne opcje strategiczne, w tym, ale nie wytgcznie rozwazy poszukiwanie nowego inwestora strategicznego
lub inwestoréw strategicznych, pozyskanie partnera strategicznego, dokonanie strategicznych zmian w strukturze
wiasnosciowej lub aktywdéw Emitenta czy zawarcie umowy joint venture z innym podmiotem. Zarzad Emitenta analizowaé
bedzie i rozwazy réwniez inne opcje strategiczne, ktére pojawi¢ sie moga w toku realizacji procesu. Przeglad opcji

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 marca 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

55



/
J DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

strategicznych ma na celu wybdr najkorzystniejszego sposobu realizacji dtugoterminowych celéw biznesowych Emitenta.
Zarzad Emitenta wspotpracuje z doradcami spoza Grupy Emitenta, w zakresie przeglagdu opcji strategicznych. Do dnia
publikacji sprawozdania nie zostaty podjete zadne kierunkowe decyzje zwigzane z wyborem konkretnej opcji strategicznej
przez Zarzad. Nie ma tez pewnosci, czy i kiedy taka decyzja zostanie podjeta. Emitent bedzie przekazywat do publicznej
wiadomosci informacje o przebiegu procesu przegladu opcji strategicznych zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

W dniu 28 lutego 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spétka 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 ma na celu zwiekszenie banku ziemi Grupy Kapitatowej Emitenta.

W dniu 1 marca 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp.
k. (,Kupujacy”) zawarta z osobg fizyczng (,Sprzedajacy”) przedwstepng warunkowg umowe nabycia prawa wtasnosci
kolejnej nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,7 ha, zlokalizowanej w Iwinach (,,Nieruchomosc¢”) za taczng cene 1,7 min
ztotych. Zawarcie umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci nastapi pod warunkiem m.in. wejscia w zycie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego albo nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktorego zapisy
bedg umozliwiaty realizacje przez Kupujgcego zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o okreslonych w umowie
parametrach, jednak nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2019 roku. Warunek zastrzezony jest na korzy$¢ Kupujgcego.
Kupujgcemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej bez prawa dochodzenia przez Sprzedajacego
jakichkolwiek roszczen w terminie do dnia 31 maja 2019 roku. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji
deweloperskie;j.

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
ostateczne] sptaty limitu do dnia 31 grudnia 2021 roku (dotychczas 26 grudnia 2019 roku). Kwota przyznanego limitu
przeznaczona jest na finansowanie spétek celowych realizujgcych projekty deweloperskie w Grupie Vantage.
Oprocentowanie kredytu jest zmienne i stanowi sume marzy oraz stawki referencyjnej, ktérg jest WIBOR 3M.
Zabezpieczeniem wierzytelnosci wynikajgcych z umowy jest hipoteka umowna faczna do kwoty 60 min ztotych ustanowiona
na prawach wieczystego uiytkowania nieruchomosci i prawie wiasnosci budynku zlokalizowanego przy ulicy Sleinej
we Wroctawiu, na prawach wieczystego uzytkowania nieruchomosci przy ulicy Zaktadowej, ulicy Czestawa Mitosza
we Wroctawiu oraz prawie wtasnosci nieruchomosci w Sadkowie.

W dniu 26 marca 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI
sp. k. z siedzibg we Wroctawiu (,Kupujacy”) zawarta z osobg fizyczng (,Sprzedajacy”) kolejny aneks do przedwstepnej
warunkowej umowy nabycia prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 1 ha, zlokalizowanej w Iwinach
(,Umowa”). Emitent informowat o zawarciu Umowy w raporcie biezagcym 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, przesuwat termin, w ktédrym Kupujacemu 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 wprowadzat
warunek zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, polegajacy na uzyskaniu warunkéw przytaczeniowych do sieci.
Pozostate istotne warunki Umowy pozostaty bez zmian.

17. CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, KTORE MIALY ISTOTNY
WPLYW NA SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W okresie pierwszego kwartatu 2019 roku nie odnotowano czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, ktére
miaty istotny wptyw na skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe, poza informacjami zamieszczonymi
w pozostatych punktach niniejszego raportu.
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18. STANOWISKO ZARZADU VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ODNOSNIE MOZLIWOSCI
ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK,
W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU
DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH

Zarzad Vantage Development S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych Vantage Development S.A. oraz prognoz
skonsolidowanych wynikéw finansowych Grupy Vantage Development S.A. na 2019 rok.

19. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GtOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA SPRAWOZDANIA ORAZ WSKAZANIE
ZMIAN W STRUKTURZE WEASNOSCI ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI

Akcionariusz Udziat w kapitale lloéé etoséw Udziat gtoséw na
) zaktadowym 8 WzA

Grzegorz Dzik i J6zef Biegaj (posrednio*), na
podstawie Porozumienia zawartego 1 lutego
2017 roku pomiedzy:

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

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

3. J6zefem Biegajem zamieszkatym we 48 561 706 92,83% 48 561 706 92,83%
Wroctawiu, adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111
Wroctaw;

4. Nutit A.S. z siedzibg w Pradze, Manesova
881/27 Vinohrady, 120 00 Praha 2, Republika
Czeska, kontrolowana przez Grzegorza Dzika i
jest jednoczesnie podmiotem dominujgcym
wobec Fedha sp. z 0.0.;

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

* posrednio poprzez Nutit A.S., Fedha sp. z o.0. (liczba akcji/ gtoséw: 31 693 415, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 60,59%),

Fedha sp. z o.0. (liczba akcji/ gtosow: 5 231 965, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 10%) oraz poprzez Trade Bridge Czechy
A.S. (liczba akcji/ gtoséw: 11 636 326, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 22,24%).

Pozostate akcje, w liczbie 3.749.000, stanowigce 7,17% udziatu w kapitale zaktadowym, ktére reprezentujg 3.749.000
gtoséw na walnym zgromadzeniu, co stanowi 7,17% w ogdlnej liczbie gtoséw Emitenta, znajdujg sie w posiadaniu Emitenta,

ktéry zgodnie z przepisami prawa nie wykonuje praw korporacyjnych z tych akcji. Akcje zostaty nabyte w celu ich
umorzenia.
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Liczba akcji na

dzieri 20 marca Liczba akcji na

dzien publikacji
niniejszego
sprawozdania

Akcjonariusz 2019 r. (dzien Nabycie akgji Zbycie akcji
publikacji raportu
za 2018 rok)

Grzegorz Dzik* 36 925 380 - - 36 925 380

Jozef Biegaj** 11636 326 = = 11636 326

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

20. WSKAZANIE STANU POSIADANIA AKCJl EMITENTA PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
I NADZORUJACE EMITENTA ORAZ WSKAZANIE ZMIAN W TYM ZAKRESIE

Liczba akcji na
dzien 20 marca
2019 r. (dzien Nabycie akgji Zbycie akcji
publikacji raportu
za 2018 rok)

Liczba akcji na
dzien publikacji

niniejszego
sprawozdania

Edward Laufer - - - -

Dariusz Pawlukowicz = 5 - -

Liczba akcji na Wartos¢

dzien 20 marca LI.CZt,)a akc.ll na" nominalna akgji na
dzien publikacji .. I
dzien publikacji

niniejszego L.
niniejszego

SRlaesani sprawozdania (zt)

Rada nadzorcza 2019 r. (dzien Nabycie akgji Zbycie akcji
publikacji raportu
za 2018 rok)

Grzegorz Dzik* 36 925 380 - - 36 925 380 22 893 735,601
Jozef Biegaj** 11636 326 - - 11636 326 7 214 522,12
Bogdan Dzik - - - - -

Marek Pasztetnik - = 5 - -
Marek Kowalski - - - - -
Jakub Dzik - - - - -

Wojciech Swigtkowski*** o - i i _

* posrednio poprzez Nutit A.S. i Fedha sp. z 0.0.
** posrednio poprzez Trade Bridge Czechy A.S.
*** cztonek Rady Nadzorczej od dnia 20 marca 2019 roku
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21. ZMIANY W SKtADZIE OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH VANTAGE DEVELOPMENT
S.A. W CIAGU PIERWSZEGO KWARTAtU 2019 ROKU | DO DNIA PRZEKAZANIA NINIEJSZEGO
SPRAWOZDANIA

Zarzad

Sktad Zarzadu Vantage Development S.A. na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
przedstawia sie nastepujaco:

Prezes Zarzadu Edward Laufer

Cztonek Zarzadu Dariusz Pawlukowicz

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. nadzien 31 marca 2019 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania przedstawia sie nastepujgco:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Grzegorz Dzik
Jozef Biegaj
Bogdan Dzik

Jakub Dzik
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Marek Kowalski

Marek Pasztetnik

Wojciech Swigtkowski (od 20 marca 2019 roku)

W dniu 20 marca 2019 roku uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Pan Wojciech Swigtkowski
zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej Vantage Development.

Od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego skréconego sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej i Zarzadu
nie ulegt zmianie.

22. WYDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ NIEUJETE W SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM ZA PIERWSZY KWARTAt 2019 ROKU, A MOGACE W ZNACZACY SPOSOB
WPLYNAC NA TO SPRAWOZDANIE

Po dniu bilansowym, tj. po 31 marca 2019 roku nie odnotowano istotnych zdarzen, ktére mogtyby w znaczacy sposéb
wptyngé na niniejsze sprawozdanie finansowe, natomiast miaty miejsce inne istotne zdarzenia:

Po dniu bilansowym, w dniu 5 kwietnia 2019 roku, w wyniku spetnienia sie warunkéw zawieszajacych przedwstepnej
warunkowej umowy, o zawarciu ktérej Emitent informowat w raporcie biezagcym 53/2018 z dnia 22 pazdziernika 2018 roku,
spotka zalezna Emitenta — VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest — spotka komandytowa zawarta z M7 PoLAF
Polish Propco 5 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie (dawniej: IKI Poland Sp. z o.0., dalej
,Kupujacy”) przyrzeczong umowe dotyczaca sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wilasnoscig
znajdujacego sie na nim budynku biurowo — ustugowego Delta 44 potozonego we Wroctawiu, przy ul. Dabrowskiego 44
za cene 28,7 min zt netto. Ponadto w dniu 5 kwietnia 2019 roku, réwniez w wyniku spetnienia sie warunkdéw
zawieszajgcych, o ktérych mowa w raporcie biezgcym 53/2018, spotka zalezna Emitenta — IPD Potudnie spétka
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z ograniczong odpowiedzialnoscig zawarta z Kupujgcym przyrzeczong umowe sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym
stanowigcym garaz za cene 0,3 min zt netto.

W dniu 10 kwietnia 2019 roku spotka zalezna od Emitenta — VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XX
spotka komandytowa (,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 taczna kwota
udzielonego kredytu wynosi 29 min zt, z czego 27 min zt przypada na kredyt budowlany. Maksymalny okres finansowania
w przypadku obu kredytdw wynosi 36 miesiecy od daty zawarcia Umdw. Dzierr ostatecznej sptaty kredytéw przypada
na 10 kwietnia 2022 roku. Oprocentowanie, w odniesieniu do kazdego kredytu, jest zmienne i stanowi sume marzy
oraz stawki referencyjnej, ktorg jest WIBOR 3M. Zabezpieczeniem kredytdw jest m.in. hipoteka tgczna do kwoty 43,5 min zt
ustanowiona na przystugujgcym 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 umdéw 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 dotyczgce warunkéw
uruchomienia i wykorzystania poszczegdélnych transz kredytéw, w tym wymaganego poziomu przedsprzedazy
oraz zobowigzan Emitenta wynikajgcych z uméw.

W dniu 17 kwietnia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania
XVIIl sp. k. (,Zamawiajacy”), realizujgca inwestycje deweloperska Legnicka 33 we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firma
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 architektura i zielenig, budowlami
towarzyszacymi, 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 robét Zamawiajacy przekazat Wykonawcy bezposrednio po zawarciu Umowy. Zamawiajacy moze w terminie do
dnia 31 grudnia 2021 roku odstgpi¢ od Umowy w przypadku opdznier po stronie Wykonawcy oraz innych przypadkow
naruszenn Umowy. taczna wysokos$¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 10 % wynagrodzenia.
Zamawiajacy jest uprawniony do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego wysokos¢ kary umownej na zasadach ogdlnych
Kodeksu cywilnego.

W dniu 17 kwietnia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — Port Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.
k. (,Zamawiajacy”), realizujaca inwestycje deweloperska mieszkaniowga 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 biezagcym nr 34/2018 (,Aneks”). Aneks
przewiduje wyodrebnienie budynku C wraz z parkingiem podziemnym usytuowanym pod budynkami, niezbedna
wewnetrzng i zewnetrzng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym mata
architektura i zielenia, budowlami towarzyszacymi, a takze wewnetrznym uktadem komunikacyjnym i przytgczami (lub ich
fragmentami) do istniejacych sieci do osobnej fazy realizacji inwestycji (Faza 1ll). Nakaz rozpoczecia robét budowlanych
zostat wydany w dniu 30 kwietnia 2019 roku.

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 nazwga Port Popowice we Wroctawiu (,Inwestycja”), o ktérej to umowie Emitent informowat w raporcie biezagcym
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
rownowaznej formie) wydanej przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, albo uzyskania innego
rozstrzygniecia umozliwiajgcego realizacje Inwestycji w szczegdlnosci poprzez stwierdzenie, ze decyzja Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw numer DKK-12/2018, o ktérej Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 10/2018
z dnia 18 stycznia 2018 roku, jest w tym zakresie wystarczajgca. Aneks okresla zasady nabycia przez spétke koncentrujacg
gruntdw przeznaczonych do realizacji Inwestycji (,Spotke Gruntowg”) tj. prawa uzytkowania wieczystego drugiej czesci
nieruchomosci (,Nieruchomos¢ 2”) a takze zasady wniesienia przez wspolnikéw Spétki Gruntowej dodatkowych wktaddéw
pienieznych oraz ich wysokos$¢. Po wniesieniu dodatkowych wktaddw pienieznych do Spétki Gruntowej Emitent bedzie
posiadat 64,99% udziatu w zysku i stracie Spétki Gruntowej, natomiast Rank Progress bedzie posiadat 34,99% udziatu
w zysku i stracie Spotki Gruntowej. Na zwiekszenie udziatu w Spdtce Gruntowej Emitent przeznaczy facznie ok. 37,2 min
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ztotych. Zmiana udziatéw nastgpi pod warunkiem wniesienia przez strony wktadoéw pienieznych. Aneks zaktada zawarcie
przez Rank Progress ze Spotkg Gruntowa przedwstepnej umowy sprzedazy a nastepnie umowy przeniesienia wtasnosci
Nieruchomosci 2, wolnej od obcigzen i roszczen, za cene 75,9 min ztotych netto.

W dniu 9 maja 2019 roku, w wykonaniu zapiséw Aneksu do umowy wspdtpracy w celu realizacji inwestycji deweloperskiej,
zawartej z Rank Progress S.A. (,Rank Progress”), o ktérym Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 23/2019 z dnia
9 maja 2019 roku, spdtka koncentrujgca grunty przeznaczone do realizacji Inwestycji Port Popowice (,,Spotka Gruntowa”)
zawarta przedwstepng umowe nabycia od Rank Progress prawa uzytkowania wieczystego dziatek o powierzchni ok. 8,2 ha
za faczna cene 75,9 min ztotych netto, powiekszong o kwote podatku VAT. Zgodnie z zawartg umowa przedwstepna Spoétka
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.
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