V”““”i”?hﬁh@

DEVELOPMENT

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej VANTAGE DEVELOPMENT
za lll kwartat 2017 roku

».@wcoooooooooooooooooo.

ve0 0000000000000 000000 P

/ MIESZKANIA / BIURA / OBIEKTY HANDLOWE /

Wroctaw, 9 listopada 2017 roku



\/4 VANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

SPIS TRESCI

. OPIS ORGANIZACII GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT ZE WSKAZANIEM JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH

£ 1 Y0 ] 0 7 N 5
1. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT .....8
1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWE] ....coviiiiiiiiiiiiiii s 8
2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW......c.cviiiuiaieienieiesiesieiesieneese e eeneseeseenessenseneees 10
3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM ...coviiiiiiiiiiiiiiiii e, 11
4, SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ....vouveviiiieieeteiieie et se st 12
5. WYBRANE NOTY OBJASNIAJACE .......euiitiierietteteseete st eeteste ettt esessessesesaeeesease s et e ese e ese et e e esesse e eseabe s eneesenseneanenes 13
lll.  SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE VANTAGE DEVELOPMENT S.A. .......cocviiiriiiiieiiireieeesteseessevesseesae s 22
1. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ..ociiiiiiiiiiiiiii e, 22
2. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ..voviiviieieiiseeienesiesienesieseenesee e s 23
3. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ...coviiiiiiiiiiiiiiiin e 24
4, SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ...viviiviiieicieiieieie et 25
5. WYBRANE NOTY OBJASNIAJACE .....oouiitiiisietesteseettsteseetesteseesesseseesessessesessesseseasesses s aseseesesse e esesse s enessesenessessenennenes 26
IV.  INFORMACIE DODATKOWIE ..ottt e e e s s e e e e e s e e e b e s e e naaes 32
PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE..........cuoiuiuiiuiiirietiitesiettsteietesteseetesteseesesteeesestessesesseseesessessesessenseseanensenes 58
PODPISY OSOB, KTORYM POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH............ccoviieiiiiiienininienenieieneseeneens 58

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrze$nia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



vmi"}ANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY [PAtky,

WYBRANE DANE FINANSOWE

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Wyszczegoblnienie . 01.01.2017 01.01.2016
.09. . 30.09.2017 30.09.2016

I.  Przychody ze sprzedazy 199429 55215 46 852 12638
Il.  Zysk(strata) brutto ze sprzedazy 43 254 13181 10162 3017
Il.  Zysk (strata)zdziatalnosci operacyjnej 29449 22232 6918 5089
IV.  Zysk(strata) brutto 25275 19954 5938 4567
V. Zysk(strata)netto 20656 17 653 4853 4041

Zysk (strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy
podmiotu dominujacego

Podstawowy zysk (strata) netto na akcje

VIl. przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu 0,33 0,28 0,08 0,06
dominujacego (w zt/ EUR)

Stan na Stan na Stan na Stan na
30.09.2017 31.12.2016 30.09.2017 31.12.2016

20656 17 653 4853 4041

VIII. Kapitat wtasny 367533 354677 85292 80171
IX. Zobowigzania dtugoterminowe 330481 334 545 76 694 75620
X. Zobowigzania krétkoterminowe 147 234 118 349 34168 26 752
XIl. Aktywa trwate 369442 382359 85735 86428
XIl. Aktywa obrotowe 475 806 425212 110419 96 115

XIll. Suma aktywow 845248 807571 196 154 182543

XIV. Wartosé ksiegowa na akcje (w zt/ EUR) 5,89 5,68 1,37 1,28

Vantage Development S.A.

Wyszczegélnienie 01.01.2017- | 01.01.2016- | 01.01.2017- | 01.01.2016 -
30.09.2017 30.09.2016 30.09.2017 30.09.2016

I.  Przychody ze sprzedazy 19997 10069 4698 2305
Il.  Zysk(strata) brutto ze sprzedazy 9524 882 2237 202
Il.  Zysk (strata) brutto zdziatalno$ci operacyjnej 5089 (2712) 1196 (621)
IV. Zysk(strata)brutto 31704 18 155 7448 4156
V. Zysk(strata)netto 29092 14 353 6835 3285

fmcl)czi's/tzt\;vrgwy zysk (strata) netto na akcje 0,47 0,23 0,11 0,05

Stan na Stan na Stan na Stan na

_

Kapitat wtasny 341746 320771 79 308 72507

VIII. Zobowigzania dtugoterminowe 117 857 130627 27351 29527

IX. Zobowiazania krétkoterminowe 4576 29 258 1062 6613

X. Aktywa trwate 439 486 455 838 101990 103038

Xl. Aktywa obrotowe 24693 24818 5730 5610

XIl. Suma aktywodw 464179 480 656 107 721 108 647

XIll. Wartosé ksiegowa na akcje (w zt/ EUR) 5,47 5,14 1,27 1,16

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



N/ VANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

Do przeliczenia wybranych danych finansowych na EUR zastosowano nastepujace kursy:

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

kurs $redni EUR ogtoszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzier okresu 4,3091 4,4240

b) dla wybranych danych ze skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochoddw:
01.01.2017 - 01.01.2016 -
30.09.2017 30.09.2016
Sredni kurs EUR w okresie* 4,2566 4,3688

* 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 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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OPIS ORGANIZACII GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT ZE WSKAZANIEM
JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH KONSOLIDACII

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku Grupa Kapitatowa Vantage Development (zwana dalej: “Grupg Vantage Development”,
,Grupg Vantage”, ,Grupg Kapitatowa” lub ,Grupg”) sktadata sie z jednostki dominujacej i 30 jednostek zaleznych
konsolidowanych metodg petng. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmowato réwniez 2 jednostki wspotzalezne
wyceniane metodg praw wtasnosci. Jednostka dominujgcg Grupy Kapitatowej jest Vantage Development S.A. (zwana dale;j:
”Vantage Development”, ,Vantage”, ,Jednostka Dominujacg”, ,Spotka” lub ,Emitentem”), ktdra sprawuje formalny nadzér
nad wszystkimi spotkami nalezgcymi do Grupy, a takze odpowiada za ich strategie i koordynacje dziatan.

Jednostki Grupy Kapitatowej Vantage Development nie tworzg podatkowej grupy kapitatowej w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych.

Spotka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku. Dziatalno$¢ 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. Akcje spdtki Impel S.A. s3 notowane na rynku gtéwnym Gietdy
Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. W marcu 2012 roku réwniez akcje Vantage Development S.A. zostaty
dopuszczone do obrotu publicznego i notowane sg na rynku gtéwnym GPW w Warszawie. Na dzien publikacji raportu obrét
akcjami Vantage Development S.A. 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 dominujgcej oraz pozostatych podmiotéw wchodzacych w sktad
Grupy jest nieograniczony.

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

Dotychczasowy dorobek grupy to ponad 2.800 lokali sprzedanych oraz ponad 42,9 tys. m2 powierzchni komercyjnej
udostepnionej dla najemcow. Zgodnie z zatozeniami biznesowymi rozpoczeta sie sprzedaz skomercjalizowanych obiektéw.

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku Grupa miata w ofercie sprzedazowej 748 lokali oraz bank ziemi, pozwalajacy
na wybudowanie blisko 1.000 lokali, a takze grunty pod projekty biurowe o powierzchni 62 tys. m2. Lokalizacje posiadanych
dziatek umozliwiajg przedstawienie na rynku bardzo atrakcyjnej oferty.

Sktad Grupy na dziert 30 wrzesnia 2017 roku przedstawia tabela ponizej:

Nazwa jednostki ze wskazaniem

Data objecial

Siedziba \ Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy kontroli

formy prawnej

jednostka dominujgca Grupy Vantage
Development, ktorej przedmiotem

dziatalnosci jest realizacja i 100% akcji posiadajg Panowie
komercjalizacja projektéw Grzegorz Dzik i Jozef Biegaj,
Vantage Development S.A. Wroctaw mieszkalnych, biurowych i posrednio poprzez Nutit a.s.,
handlowych, jak réwniez wynajem TradeBridge Czechy a.s. i Fedha
powierzchni komercyjnych w Sp. z 0.0.
nieruchomosciach biurowych i
handlowych.

Jednostki zalezne konsolidowane metodg petng

Wspomaganie Grupy Vantage 99,98% Vantage
1. IPD Potudnie sp. z 0.0. Wroctaw Development w realizowaniu Development S.A. 11.04.2008
inwestycji 0,02% VD sp. z 0.0.
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. z

P P Budowa i komercjalizacja inwestycji
4 -sp. 0.0., 2.
3. odpowiedzialnoscig -Invest - sp.  Wroctaw el Bl 45 e Wies e 17.12.2010

k. komplementariusz VD sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrze$nia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

PRW sp. z o0.0.

Finanse VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

VD Retail sp. z 0.0.

Promenady ZITA sp. z 0.0.

Promenady Il VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnosciag
sp. k.

VD ER sp. z 0.0.

Epsilon VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
Mieszkania IX sp. k.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
Mieszkania X sp. k

VD Serwis sp. z 0.0.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
Mieszkania XI sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
Mieszkania XII sp. k.

VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

Promenady IV VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k

Promenady V VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XV sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIV sp. k

Promenady VII VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
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Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Budowa i komercjalizacja inwestycji

handlowej Grona Park w Zielonej
Gorze

Budowa i komercjalizacja inwestycji

komercyjnej Promenady ZITA we
Wroctawiu

Realizacja etapu Il i lll inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Budowa i komercjalizacja inwestycji
komercyjnej Promenady Epsilon we

Wroctawiu

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Living Point Mokotéw w Warszawie

Realizacja inwestycji dla spotki

FSMnW Wroctaw sp. z 0.0. w ramach

programu mieszkanie na wynajem

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Realizacja inwestycji deweloperskiej

Nowe Zerniki we Wroctawiu

Realizacja inwestycji deweloperskiej

Nowy Gaj we Wroctawiu

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Realizacja etapu IV inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Realizacja etapu Vi VI inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Realizacja inwestycji deweloperskiej

Dom Saski w Warszawie

Realizacja inwestycji deweloperskiej

Login City we Wroctawiu

Realizacja etapu VIl inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

100% VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

komplementariusz: VD sp. z 0.0.
komandytariusz VD ER z 0.0.

100% Vantage Development S.A

99,98% Vantage
Development S.A.;
0,02% VD sp. z 0.0.

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

100% Vantage Development S.A.

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

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

99,8% Vantage Development S.A.
0,2% VD sp. z 0.0.

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

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

50% Vantage Development S.A.,
50% VD ER sp. z 0. 0.

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

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

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

28.11.2011

21.06.2012

10.04.2013

05.06.2013

05.06.2013

05.06.2013

25.10.2013

01.08.2014

23.10.2014

02.10.2014

09.01.2015

03.04.2015

08.04.2015

16.06.2015

08.09.2015

16.09.2015

06.10.2015

17.11.2015

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrze$nia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Przygotowanie do realizacji etapu VIII komplementariusz: VD sp. z0.0.;

22. ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw i Xl inwestycji deweloperskiej komandytariusz: Vantage 02.01.2017
sp. k Promenady Wroctawskie Development S.A.
Promenady IX VD spétka z Przygotowanie do realizacji etapu IX komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
23 ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw inwestycji deweloperskiej Promenady komandytariusz: Vantage 02.01.2017
sp. k Wroctawskie Development S.A.
Promenady X VD spétka z Przygotowanie do realizacji etapu X komplementariusz: VD sp. z0.0.;
24. ograniczona odpowiedzialnoscia Wroctaw  inwestycji deweloperskiej Promenady komandytariusz: Vantage 02.01.2017
sp. k Wroctawskie Development S.A.
VD spétka z ograniczong Przygotowanie do realizacji nowej ~komplementariusz: VD sp. z0.0.;
25. odpowiedzialnoscig Mieszkania  Wroctaw  inwestycji deweloperskiej przy ulicy komandytariusz: Vantage 18.11.2015
XVIIl sp. k Stabtowickiej Development S.A.
VD spétka z ograniczong izacia i i iei komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
26. odpowiedzialnoscig Mieszkania ~ Wroctaw Realizacja |nwesltyc1| dEWE|Ope.rSkleJ P . : P-20.0. 27.11.2015
XV sp. k Vena Mokotéw w Warszawie komandytariusz: VD ER sp. z 0.0.
ol iceeha Realizacja inwestycji deweloperskiej O ECIE IS UDE DO
27. odpowiedzialnoécia Mieszkania ~ Wroctaw ) el e komandytariusz: Vantage ~ 30.11.2015
Dorzecze Legnickiej we Wroctawiu
XVl sp. k Development S.A..
VD spétka z ograniczong Przygotowanie do realizacji nowej = komplementariusz: VD sp. z0.0.;
28. odpowiedzialnoscig Mieszkania ~ Wroctaw inwestycji deweloperskiej w 2017 komandytariusz: Vantage 21.12.2016
XIX sp. k roku Development S.A.
VD spé!ka z ogra,ni.czon.q ) f’rzygotowanie do realiz.a(.:ji nowej komplementariusz: VD sp. z 0.0.
29. odpowiedzialnoscig Mieszkania  Wroctaw inwestycji deweloperskiej w 2017 . 04.04.2017
komandytariusz: PRW sp. z 0.0.
XX sp. k. roku
VD spétka z ograniczong Przygotowanie do realizacji nowej = komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
30. odpowiedzialnoscig Mieszkania  Wroctaw inwestycji deweloperskiej w 2017 komandytariusz: Vantage 27.01.2015
XXI sp. k. roku Development S.A.
Jednostki wspétzalezne wyceniane metoda praw wtasnosci
22,3% Vantage Development S.A.
WSspomaganie Grupy Vantage 22,3% BNM-3 sp. z 0.0
31. IPD Invest sp. z 0.0. Wroctaw Development w realizowaniu 55,4% Centauris Il IPD Invest ~ 18.04.2008
inwestycji spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.
komplementariusz IPD Invest
TR BT S Realizacja inwestycji deweloperskiej °P-20:07
32. ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw ! i : ! Komandytariusze: Vantage 10.01.2014

sp. k.

etap Ill-V osiedla Centauris
Development S.A.

BNM-3 sp. z 0.0.

Na 30 wrzesnia 2017 roku w strukturze Grupy Kapitatowej Vantage Development nie byfo spdtek wytaczonych
z konsolidacji.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrze$nia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Il. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)
VANTAGE DEVELOPMENT

1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA | Nota | 30.09.2017 | 31.12.2016

I. Aktywatrwate (suma1-9) 369 442 382359
1. Wartos¢ firmy - -
2. Wartosci niematerialne 1 832 388
3. Rzeczowe aktywa trwate 2 1230 1315
4. Nieruchomosciinwestycyjne pracujace 3 255903 259771
5. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 4 79917 90309
6. Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 14 040 14 264
7. Pozyczki dtugoterminowe - -
8. Pozostate aktywa 4690 3048
9. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.1.2 12 830 13264
Il. Aktywa obrotowe (suma 1-6) 475 806 425212
1. Zapasy 5 336564 312372
2. Pozyczki krétkoterminowe - -
3. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 32 29
finansowy
4. Naleznosci kréotkoterminowe, w tym: 26296 9911
-naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego = 445
5. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 109 663 101 236
6. Rozliczenia miedzyokresowe 3251 1664
Aktywa razem —suma I+lI 845 248 807571

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA | Nota | 30.09.2017 | 31.12.2016

I. Kapitat wtasny (suma 1-2) 367533 354677
1. Kapitat wtasny jednostki dominujacej: 367533 354677
1.1 Kapitat podstawowy 38713 38713
1.2 Akcje wtasne (1360) -
1.3 Zyski zatrzymane 309 654 291091
1.4 Inne skumulowane catkowite dochody (130) (447)
1.5 Wynik finansowy za rok obrotowy 20 656 25320

2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujacym kontroli o o

Il. Zobowigzania dtugoterminowe (suma1-7) 330481 334545
1. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.1.2 12 260 8034

2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 6 180591 146579

3. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego 35 866 38292

4. Rezerwy dtugoterminowe 1V.10.1.3 - 1289

5. Obligacje dtugoterminowe 7 99 142 123 490

6. Przedptaty na zakup lokali 8 - 13796

7. Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2622 3065

1Il. Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-6) 147 234 118 349
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 6 11207 2596

2. Zobowigzania kréotkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 1928 1933

3. Rezerwy krétkoterminowe 1V.10.1.3 3398 2239

4. Obligacje krotkoterminowe 7 542 24293

5. Przedptaty na zakup lokali 8 70237 42 096

6. Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate, w tym: 9 59922 45192
-zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 8 57

Pasywa razem —suma I+l1+l11 845 248 807571

WARTOSC KSIEGOWA NA JEDNA AKCJE 30.09.2017 31.12.2016

Wartos¢ ksiegowa 367533 354677
Liczba akcji 62440227 62440227
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 5,89 5,68

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH 01.07.2017 -] 01.01.2017 - 01.07.2016 - | 01.01.2016 -
DOCHODOW 30.09.2017 | 30.09.2017 | 30.09.2016 | 30.09.2016

A. Przychody ze sprzedazy (suma I-lll)

I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych

Il. Przychody ze sprzedazy lokali
I1l. Pozostate przychody
B. Koszt wtasny sprzedazy (suma I-II)
I. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych
Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali
Il. Pozostate koszty
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B)
|. Koszty sprzedazy
Il. Koszty ogdlnego zarzadu
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+H-+ll)
Zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci
" inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej

2Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania

nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l)
I. Zysk (strata)ze sprzedazy nieruchomosci
Il. Pozostate przychody operacyjne
I1l. Pozostate koszty operacyjne
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+I+l1+1l)
I. Przychody finansowe
Il. Koszty finansowe

Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda

" praw wtasnosci
G. Zysk (strata) brutto (F+HI+l11)
|I. Podatek dochodowy (suma 1-2)
1. Czes¢ biezaca
2. Cze$¢ odroczona
H. Zysk (strata) netto (G+l)
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody ogétem

Zysk (strata) netto
- przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego
- przypadajacy na udziatowcéw niekontrolujgcych
Catkowite dochody ogétem
- przypadajace na akcjonariuszy podmiotu dominujacego
- przypadajace na udziatowcdédw niekontrolujacych
Srednia wazona liczba akcji w okresie
Zysk (strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu
dominujacego
Podstawowy zysk (strata) na jedna akcje (w zt)
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (w zt)

130225 199 429 18265 55215
4122 12 275 3497 10456
124135 183012 13 986 42200
1968 4142 782 2559
(105 465) (156 175) (14 270) (42 034)
(1399) (4 349) (825) (3308)
(102 494) (146 986) (12 410) (35327)
(1572) (4 840) (1035) (3399)
24760 43254 3995 13181
(2333) (8 769) (2383) (6621)
(1212) (4018) (1309) (3722)
21215 30467 303 2838
1516 (2392) 16 862 18928
22731 28075 17 165 21766
10 1004 44 110

= 651 538 572

(76) (281) (59) (216)
22665 29449 17 688 22232
160 387 47 182
(1744) (4937) (1507) (5 420)
66 376 2452 2960
21147 25275 18680 19954
(4078) (4 619) (3766) (2301)
(29) (53) (96) (388)

(4 049) (4566) (3670) (1913)
17 069 20656 14914 17 653
90 317 662 (97)
17159 20973 15576 17556
17 069 20656 14914 17 653
17 159 20973 15576 17 556
62440227 62440227 62440227 62440227
0,27 0,33 0,24 0,28
0,27 0,33 0,24 0,28

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku

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

Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

Pozostate |Niepodzielon inne Udziaty
01.01.2017 -30.09.2017 Kapitat , Kapitat , pOzIeIoNY | kumulowane , A .
Akcje wtasne kapitaty wynik ) Wynik netto niekontrolujace
podstawowy zapasowy catkowite
rezerwowe finansowy
dochody
Stan na 1 stycznia2017 r. 38713 - 183 066 18629 114716 (a47) - 354677 - 354677
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - 317 20 656 20973 - 20973
-zysk (strata) netto - - - - - - 20656 20656 - 20656
-wyceny i rozliczenia instrumentéw pochodnych - - - - - 317 - 317 - 317
Transakcje z wtascicielami - (1360) 7 836 7781 (22374) - - (8117) - (8117)
-przeniesienie na kapitat zapasowy i rezerwowy - - 7 836 14 538 (22 374) - - - - -
-nabycie akcji wtasnych - (1360) - (6757) - - - (8117) - (8117)
Stan na30 wrzesnia2017r. 38713 (1360) 190902 26410 92342 (130) 20656 367533 - 367533

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2017 roku w kwocie 114 716 tys. zt skfada sie zysk netto roku 2016 w kwocie 25 320 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzier 31.12.2016 roku w kwocie
89 396 tys. zt.

Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

Pozostate |Niepodzielon inne Udziaty
01.01.2016-30.09.2016 Kapitat . Kapitat ) . : v skumulowane . o :
Akcje wtasne kapitaty wynik ) Wynik netto niekontrolujace
podstawowy zapasowy . catkowite
rezerwowe finansowy
dochody
Stan na 1 stycznia2016r. 38713 - 181712 10085 107 411 (483) - 337438 - 337438
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - (97) 17 653 17 556 - 17 556
-zysk (strata) netto - - - - - - 17 653 17 653 - 17 653
-wyceny i rozliczenia instrumentéw pochodnych - - - - - (97) - (97) - (97)
Transakcje z wtascicielami: - - 1354 8544 (18 015) - - (8117) - (8117)
-dywidenda - - - - (8117) - - (8117) - (8117)
-przeniesienie na kapitat zapasowy i rezerwowy - - 1354 8544 (9 898) - - - -
Stan na30 wrzesnia2016r. 38713 - 183 066 18629 89396 (580) 17 653 346 877 - 346 877

* Na niepodzielony wynik finansowy na dziert 01.01.2016 roku w kwocie 107 411 tys. zt sktada sie zysk netto roku 2015 w kwocie 11 997 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzieri 31.12.2015 roku w kwocie
95 414 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

- o 1.01.2017 - 1.01.2016 -
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIEZ PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 01.01.20 01.01.2016
30.09.2017 30.09.2016

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto 20656 17 653
Il. Korekty razem 3432 (54 069)
1. Amortyzacja 439 404
2. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 319 1617
3. Odsetkiiudziaty w zyskach (dywidendy) 3751 3520
4 Udzia’fV\l/(.zyskach)stratach netto jednostek wycenianych metoda praw (376) (2 960)
wtasnosci
5 (Zysk) Strata lzt'ytu{u wYcenylnieruchomoécizuwzglednieniem wptywu 2392 (18 928)
rachunkowosci zabezpieczen
6. (Zysk)strata ztytutu dziatalnosci inwestycyjnej (986) (28)
7. Zmiana stanurezerw 4002 1580
8. Zmiana stanu zapaséw (16 484) (85 406)
9. Zmiana stanu naleznosci (16 378) (19 840)
10. Zmiana stanu zobowigzan, zwyjatkiem pozyczek i kredytéw 29 836 66 832
11. Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych (2 802) (730)
12. Inne korekty (281) (130)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+1) 24 088 (36416)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 13314 15776
1. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne 12433 935
2. Zaktywoéw finansowych 881 2661
a)w jednostkach powigzanych 600 1535
-sptata udzielonych pozyczek - 35
-inne wptywy z aktywéw finansowych 600 1500
b) w pozostatych jednostkach 281 1126
-dywidendy i udziaty w zyskach 1 -
-sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych - 1000
-odsetki 280 126
3. Inne wptywy inwestycyjne - 12180
1I. Wydatki (4424) (32 264)
1. Nabycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywow trwatych (1325) (163)
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne (3099) (32081)
3. Na aktywa finansowe - (20)
a)w jednostkach powigzanych - (20)
-udzielone pozyczki - (20)
1Il. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1+11) 8890 (16 488)
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wptywy 76943 79 234
1. Zaciagniecie kredytow i pozyczek 76943 58734
2. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 20500
1l. Wydatki (101 494) (40420)
1. Nabycie akcji wtasnych (8117) -
2. Dywidendyiinne wyptaty na rzecz wtascicieli - (8117)
3. Sptaty kredytow i pozyczek (32584) (7995)
4. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (48 500) (13 260)
5. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego (1394) (1374)
6. Odsetki (10 899) (9674)
1. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+1) (24 551) 38814
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.I11+B.11I+C.111) 8427 (14 090)
E. Bilansowazmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 8427 (14 090)
E. Srodki pieniezne na poczatek okresu 101 236 59 008
G. Srodki pieniezne nakoniec okresu (F+D), w tym: 109 663 44918
-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 55992 20694

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



\/4 VANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

5. WYBRANE NOTY OBJASNIAJACE

NOTA1

WARTOSCI NIEMATERIALNE 30.09.2017 31.12.2016

a) nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne
b)inne wartos$ci niematerialne
c) wartosci niematerialne w toku wytwarzania

Wartosci niematerialne, razem

Ruchy w okresie od 1.01.2017 do 30.09.2017

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH

(poza wartosciami niematerialnymi w toku wytwarzania)

a) wartosé brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu
b) zwiekszenia
-nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku
wytwarzania
c) zmniejszenia
-zbycie
d) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu
f) amortyzacja za okres
-zwiekszenia
-amortyzacja okresu biezacego
-zmniejszenia
-zbycie
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu
j) wartosé netto wartosci niematerialnych na koniec okresu

NOTA 2

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 30.09.2017 31.12.2016

a) Srodki trwate, w tym:
- grunty
-budynki i budowle
-urzadzenia techniczne i maszyny
-$rodki transportu
-inne srodki trwate
b) $rodki trwate w budowie

Rzeczowe aktywa trwate, razem

670 161
162 227
832 388

nabyte koncesje, Wartosci
patenty, licencje ) )
niematerialne

i podobne wartosci razem

inne wartosci ) )
niematerialne

. 824 824
B, 574 574
- 574 574
- ©) ©)
- ) ©)
- 1389 1389
- 663 663
- 56 56
- 58 58
- 58 58
- () )
- () ()
- 719 719
- 670 670

1230 1141
554 643
5 17

45 70
626 411

= 174
1230 1315

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Ruchy w okresie od 1.01.2017 do 30.09.2017

) urzadzenia . . . ) . Srodki
budynki E ) ) Srodki inne srodki
grunty ) techniczne i trwate,
i budowle transportu trwate
maszyny razem

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH

WG GRUP RODZAJOWYCH

a) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na

- 1343 75 168 810 2396
poczatek okresu
b) zwiekszenia - 50 - - 423 473
—nabycnelrozllc%eme Srodkow _ 50 _ _ 423 473
trwatych w budowie
c)zmniejszenia - - (4) : (19) (23)
-zbycie - = = = (2) (2)
-likwidacja - - (4) - (17) (21)
d) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na
. - 1393 71 168 1214 2846
koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
. - 601 58 98 386 1143
(umorzenie) na poczatek okresu
f)amortyzacja za okres: - 139 8 25 189 361
-zwiekszenia - 139 11 25 206 381
-amortyzacja okresu biezacego - 139 11 25 206 381
-zmniejszenia - - (3) - (17) (20)
-likwidacja - - (3) - (17) (20)
g) skumulowana amortyzacja
. . - 740 66 123 575 1504
(umorzenie) na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na
) odpisy z tyt y : (99) - o (13) (112)
poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na
- 99 - - 13 112
koniec okresu (99) (3) ( )
j) wartosc netto srodkéw trwatych na
- 554 5 45 626 1230

koniec okresu

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 3

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH PRACUJACYCH 20.09.2017 31122016
(WEDLUG GRUP RODZAJOWYCH) e —

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE

a) stan na poczatek okresu 259771 212407
b) zwiekszenia 2570 81354
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 313 25248
-transfer znieruchomosci inwestycyjnych pracujacych w budowie - 52 654
-naktadyinwestycyjne 2257 1064
-transfer zzapaséw - 2388
c)zmniejszenia (6516) (33990)
-sprzedaz (23) (32803)
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (6 493) (1187)
d) stan na koniec okresu 255 825 259771

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W BUDOWIE

a) stan na poczatek okresu - 27 209
b) zwiekszenia 78 25445
-naktadyinwestycyjne 78 25445
c) zmniejszenia - (52 654)
-transfer do nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - (52 654)
d) stan na koniec okresu 78 -
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE RAZEM - stan na poczatek okresu 259771 239616
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE RAZEM - stan na koniec okresu 255903 259771

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych zostaty wykonane przez niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych
oraz Zarzad Jednostki dominujgcej na poziomie 3 szczegdétowosci MSSF 13 przy zastosowaniu metody dochodowej. Danymi
wejsciowymi uwzglednionymi w wycenie byty m.in. lokalizacja obiektéw, poziom i standard wykornczenia 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 dochodéw w pozycjach zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych
pracujacych do wartosci godziwej. W prezentowanym okresie nie byto przesunie¢ pomiedzy poziomami hierarchii.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE 30.09.2017 31.12.2016

"Promenady Epsilon" 54172 55771
"Delta 44" 26 082 25769
"Promenady Zita" 160675 162541
"Grona Park" 12 499 13302
pozostate 2397 2388
RAZEM 255825 259771

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W

BUDOWIE W PODZIALE NA PROJEKTY NAKLADY ODSETKI

INWESTYCYJNE INWESTYCYJNE

(stan na30.09.2017)

"Alfa Office" - 73 - 73
"Promenady Omega" - 5 - 5
RAZEM - 78 - 78

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 4

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH NIEPRACUJACYCH 30.09.2017 31122
(WEDLUG GRUP RODZAJOWYCH) " .

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE

a) stan na poczatek okresu 90309 135130
b) zwiekszenia - 2123
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnyh niepracujacych - 1905
-naktady inwestycyjne - 218
c)zmniejszenia (10392) (46 944)
-sprzedaz (10392) (2 456)
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych - (989)
-transfer do zapaséow - (43 499)
d) stan na koniec okresu 79917 90309
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE RAZEM - stan na poczatek okresu 90 309 135130
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE RAZEM - stan na koniec okresu 79917 90 309
INWESTYCYJNE
"Promenady Wroctawskie" 64 700 64 700
"Gamma Office" - 9860
"Stoneczne Sady" 9418 9950
Dziatka inwestycyjna zbudynkiem magazynowo-biurowym - Wroctaw, ul. Slezna 116A 5475 5475
Pozostate 324 324
RAZEM 79917 90 309
NOTA5
-potprodukty i produkcja w toku 295991 304 083
-produkty gotowe 40573 8289
Zapasy, razem 336564 312372

W pozycji poétprodukty i produkty 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 2017 do 30 wrzesnia 2017 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 30.09.2017 roku:

ZAPASY W PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE GRUNT NAKLADY ODSETKI
(stan na30.09.2017) INWESTYCYJNE

,Promenady Wroctawskie Etap I-IV” 2835 3846
,Promenady Wroctawskie Etap V” 10459 32965 - 43 424
,Promenady Wroctawskie Etap VI” 13267 7776 233 21276
,Promenady Wroctawskie Etap VIII” 13232 499 - 13731
,Promenady Wroctawskie Etap IX” 7 468 267 - 7 735
,Promenady Wroctawskie Etap X” 14 635 453 - 15088
,Promenady Wroctawskie Etap XI” 160 44 - 204
"Warszawa - Living Point Mokotow -etap I" 2243 7 875 540 10658
"Warszawa - Living Point Mokotow -etap II" 11077 17 189 2516 30782
"Wroctaw - Nowe Zerniki" 71 752 57 880
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap I" 4598 19475 1163 25236
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 7 860 18 305 1609 27774
"Warszawa - Dom Saski" 5343 12 835 841 19019
"Warszawa - Vena Mokotow" 23287 16 301 2847 42 435
"Wroctaw - Login City" 10807 16 818 1425 29050
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 11212 6017 2477 19 706
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 4990 440 106 5536
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 7 306 259 62 7627
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap III" 11961 402 97 12 460
Pozostate projekty - 97 - 97
RAZEM 160929 161604 14 031 336 564

Aktywne projekty inwestycyjne prowadzone przez spétki z Grupy Vantage Development na 31.12.2016 roku:

ZAPASY W PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE GRUNT NAKtLADY ODSETKI
(stanna31.12.2016) INWESTYCYJNE

,Promenady Wroctawskie Etap I-IV” 12401 37838 50780
,Promenady Wroctawskie Etap V” 10459 10049 - 20508
,Promenady Wroctawskie Etap VI” 13267 742 45 14 054
,Promenady Wroctawskie Etap VII” 8026 8897 - 16923
,Promenady Wroctawskie Etap VIII” 13232 - - 13232
,Promenady Wroctawskie Etap IX” 7 461 - - 7 461
,Promenady Wroctawskie Etap X” 14 635 - - 14 635
"Warszawa - Living Point Mokotow -etap I" 10450 21608 1441 33499
"Warszawa - Living Point Mokotow -etap II" 11077 320 1772 13 169
"Wroctaw - Nowe Zerniki" 1150 6545 460 8155
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap I" 6688 15316 1450 23454
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 7 860 2823 557 11 240
"Warszawa - Dom Saski" 5343 1596 416 7 355
"Warszawa - Vena Mokotow" 23287 2268 1464 27019
"Wroctaw - Login City" 11843 357 644 12 844
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 11294 158 951 12 403
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 5027 - - 5027
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 7 360 - - 7 360
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap III" 12 049 - - 12 049
Pozostate projekty 160 1045 - 1205
RAZEM 193 069 109562 9741 312372

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 6

Dtugoterminowe i krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe na 30.09.2017 roku

Kwota
kredytu /
pozyczki

Harmonogram sptaty

Bank/
Pozyczkodawca

Zadtuzenie na
30.09.2017r.

Kredytobiorca/
Pozyczkobiorca

powyzej 4 lat
do5 lat

powyzej 3 lat
do 4 lat

powyzej 2 lat
do 3 lat

powyzej 1

Rodzaj
rokudo 2 lat

powyzej 5 lat

VD Sp. zo.0. Invest Sp. k. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny 20000 17 861 646 673 701 730 760 14 351
Promenady ZITA sp. z 0.0. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny EUR* 102 237 90633 3081 3596 3688 3782 3879 72 607
VD Retail sp. z 0.0. Alior Bank S.A. inwestycyjny 12 800 5729 331 339 347 4712 - -
VD Spétka z ograniczon
peilcl Zegehl=tlE] Bank Pekao S.A. kredyt budowlany 74020 9128 - 9128 - - - :
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX Sp. k.
VD Spétka z ograniczon
p. .Z g’ ,I z ) 3 ) Bank Pekao S.A. kredyt VAT 10 000 - - - - - - -
odpowiedzialno$cig Mieszkania IX Sp. k.
VD Spétka z ograniczong . na finansowanie
. L . Alior Bank S.A. . L. 62100 28920 - 28920 - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XII Sp. k. biezgcej dziatalnosci
VD Spétka z ograniczon
p. ,Z g, ,I z ) 2 . Alior Bank S.A. odnawialny 5500 - - - - - - -
odpowiedzialno$cig Mieszkania XII Sp. k.
VD Spétka z ograniczong na finansowanie
. L X Bank PKO BP . L. 9 850 - - - - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XI Sp. k. biezgcej dziatalnosci
Finanse VD spodtka z ograniczong . na finansowanie
. L. Alior Bank S.A. L. L L. 30 000 - - - - - - -
odpowiedzialnoscig Sp. k. biezacej dziatalnosci
Finanse VD spodtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spdtka z )
L L. . . L. pozyczka 1500 1750 - 1750 - - - -
odpowiedzialnoscig Sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
Finanse VD spodtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spotka z )
. L. X L L. pozyczka 1500 1750 - 1750 - - - -
odpowiedzialnoscig Sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
Finanse VD spodtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spdtka z )
. - . L L. pozyczka 1500 1141 - 1141 - = - -
odpowiedzialnoscig Sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
Centauris Il IPD Invest spotka z )
Vantage Development S.A. X L L. pozyczka 2500 2773 - 2773 - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
Centauris Il IPD Invest spétka z .
Vantage Development S.A. i o L. pozyczka 1000 1092 - 1092 - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
Centauris | IPD Invest spétka z )
Vantage Development S.A. pozyczka 1200 1301 - 1301 - - - -

ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



V4 VANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY [PAtky,

Centauris Il IPD Invest spétka z )
Vantage Development S.A. i . L. pozyczka 2200 2335 - 2335 - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Centauris Il IPD Invest spdtka z

Vantage Development S.A. i . L. pozyczka 1400 1456 - 1456 - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
VD Spétka z ograniczong . nieodnawialny na
. L. ) ) Alior Bank S.A. . . i 16 800 7432 - 7432 - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XV Sp. k. finansowanie biezgcej
VD Spdétk i
p(') a.z ogr'ar'uczo'nq ) Alior Bank S.A. odnawialny 1500 72 - 72 - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XV Sp. k.
VD Spétka z ograniczong . na finansowanie
L. L. . . BOS S.A. .. - a9 33100 6988 6988 - - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV Sp. k. biezgcej dziatalnosci
VD Spétka z ograniczong 3 X
L. L. . . BOS S.A. odnawialny 2 000 161 161 - - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV Sp. k.
VD Spétka z ograniczon
peifc e el Bank Zachodni WBK S.A. nieodnawialny 48428 11246 - - 11246 - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI Sp. k.
VD Spétka z ograniczon
peilcl ZGEnT=lE] Bank Zachodni WBK S.A. kredyt VAT 4000 - - . - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI Sp. k.
VD Spétka z ograniczon
peilc e ehlieths] Alior Bank S.A. kredyt budowlany 123277 30 - - 30 - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII Sp. k.
VD Spétka z ograniczon
FEIQECIEME Alior Bank S.A. kredyt VAT 11462 - - - - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII Sp. k.
Zobowigzania z tytytu pozyczek i kredytéw bankowych RAZEM, w tym: 191 798 11207 63 758 16 012 9224 4639 86 958
zobowigzania dtugoterminowe 180591
zobowigzania krétkoterminowe 11207

* pozycja przeliczona wedtug Sredniego kursu NBP na dzien bilansowy

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA?7

Zobowiazania z tytutu obligacji Harmonogram sptaty

Zadtuzenie na

powyzej 1 powyzej 2 lat | powyzej 3 lat

Data emisji Rodzaj 30.09.2017 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat
(z odsetkami)
23.09.2015r. Obligacje na okaziciela serii L 14 840 20 14 820 - -
25.02.2016r. Obligacje na okaziciela serii M 9948 69 9879 -
21.07.2016 r. Obligacje na okaziciela serii N 10433 120 - 10313 -
29.11.2016r. Obligacje na okaziciela serii O 64 463 333 - 64130 -
08.12.2016 .
Zobowigzania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 99 684 542 24699 74443 =
zobowigzania dtugoterminowe 99 142
zobowigzania krétkoterminowe 542
NOTA 8
,Promenady Wroctawskie Etap I-IV" 374 374
,Promenady Wroctawskie Etap V” 26677 26 677 -
,Promenady Wroctawskie Etap VI” 4581 4581 -
"Warszawa - Living Point Mokotéw -etap I" 4570 4570 -
"Warszawa - Living Point Mokotéw -etap 11" 5205 5205 =
"Wroctaw - Nowe Zerniki" 96 96 -
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap I" 6519 6519 -
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 4016 4016 -
"Warszawa - Dom Saski" 4898 4898 -
"Warszawa - Vena Mokotow" 5336 5336 -
"Wroctaw - Login City" 4382 4382 -
"Wroctaw - Stoneczne Sady" 6 6 -
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 3577 3577 -
Przedptaty na zakup lokali RAZEM, w tym 70237 70 237 -
Dtugoterminowe -
Krétkoterminowe 70237
NOTA 9
Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug 45 656 35608
Zobowigzania publiczno -prawne, w tym: 4225 1335
-ztytutu biezgcego podatku dochodowego 8 57
Zobowigzania ztytutu Swiadczen pracowniczych 248 230
Kaucje zatrzymane 9470 7 652
Zobowigzania pozostate 323 367
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, razem 59922 45192

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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,Promenady Wroctawskie Etap I-IV” 1955
,Promenady Wroctawskie Etap V-XI” 14187
"Warszawa - Living Point Mokotow" 3917
"Wroctaw - Nowe Zerniki" 31
"Wroctaw - Nowy Gaj" 6388
"Warszawa - Dom Saski" 2903
"Warszawa - Vena Mokotow" 6078
"Wroctaw - Login City" 4525
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej" 3148
"ZITA" 429
pozostate 2095
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, razem 45 656

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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1. SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

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

AKTYWA | Nota | 30.09.2017 | 31.12.2016

I. Aktywatrwate (suma1-7) 439 486 455 838
1. Wartosci niematerialne 1 791 321
2. Rzeczowe aktywa trwate 2 744 957
3. Naleznosci dtugoterminowe 193 193
4. Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych 113 319 91781
5. Pozyczki dtugoterminowe 324 439 361717
6. Pozostate aktywa trwate - 4
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.2.2 - 865

Il. Aktywaobrotowe (suma1l-5) 24693 24818
1. Zapasy 5 10 -
o Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik o o

finansowy

3. Naleznosci krotkoterminowe 6 11186 2709
4. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 13284 21936
5. Rozliczenia miedzyokresowe 181 144

Aktywa razem —suma I+l1 464179 480 656

KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA | Nota | 30.09.2017 | 31.12.2016

I. Kapitat wtasny (suma 1-6) 341746 320771
1. Kapitat podstawowy 38713 38713
2. Akcje wtasne (1360) -
3. Kapitat zapasowy 181156 191156
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 10143 6900
5. Niepodzielony wynik zlat ubiegtych 84 002 73 850
6. Zysk/strata netto za rok obrotowy 29092 10152
Il. Zobowigzania dtugoterminowe (suma1-4) 117 857 130627
1. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 1V.10.2.2 1747 =
2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 7 8956 7 100
3. Obligacje dtugoterminowe 8 107 141 123 490
4. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego 13 37
1ll. Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-4) 4576 29 258
1. Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 32 31
2. Rezerwy krétkoterminowe 1V.10.2.3 1234 2089
3. Obligacje krétkoterminowe 8 549 24293
4. Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate 9 2761 2 845
Pasywa razem —suma I+ I+l 464179 480 656

WARTOSC KSIEGOWA NA JEDNA AKCJE 30.09.2017 31.12.2016

Wartos¢ ksiegowa 341746 320771
Liczba akcji 62440227 62440227
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 5,47 5,14

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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2. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW 01.07.2017 - | 01.01.2017 - | 01.07.2016 - | 01.01.2016 -
30.09.2017 | 30.09.2017 | 30.09.2016 | 30.09.2016

A. Przychody ze sprzedazy 9098 19997 2936 10069
B. Koszt wtasny sprzedazy (3318) (10473) (2429) (9187)
C. Zysk brutto (strata) ze sprzedazy (A+B) 5780 9524 507 882
|. Koszty sprzedazy (306) (904) (152) (432)
Il. Koszty ogdlnego zarzadu (898) (3521) (1616) (3099)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+ll) 4576 5099 (1261) (2649)

|. Zysk (strata) ztytutu przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej
Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania

E o . . 4576 5099 (1261) (2 649)
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l)
I. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci - - - -
Il. Pozostate przychody operacyjne 2 60 11 13
I1l. Pozostate koszty operacyjne 91 (70) 5 (76)
F. Zysk (strata) zdziatalnosci operacyjnej (E+-+1+l11) 4669 5089 (1 245) (2712)
I. Przychody finansowe 11963 34 366 8276 33734
1. Dywidendy i udziaty w zyskach 4560 13579 1402 8017
2. Odsetki 6981 20360 6041 18 654
3. Aktualizacja wartosci inwestycji 422 422 - -
4. Inne - 5 833 7063
Il. Koszty finansowe (2362) (7751) (2495) (12 867)
1. Odsetki (2184) (7 353) (2 206) (7191)
2. Strata ze zbycia inwestycji - - 25 (1316)
3. Aktualizacja wartosci inwestycji (2) (2) 1 (2)
4. Inne (176) (396) (315) (4358)
G. Zysk (strata) brutto (F++ll) 14270 31704 4536 18 155
|I. Podatek dochodowy (suma 1-2) (1108) (2612) (734) (3802)
1. Cze$¢ biezaca - - (47) (47)
2. Cze$¢ odroczona (1108) (2612) (687) (3755)
H. 2Zysk (strata) netto (G+l) 13162 29092 3802 14 353
Inne catkowite dochody - - - -
Catkowite dochody ogétem 13162 29092 3802 14353
Srednia wazona liczba akcji w okresie 62 440227 62440227 62 440227 62440227
Zysk (strata) netto
Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,21 0,47 0,06 0,23
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,21 0,47 0,06 0,23
Grupa Kapitatowa Vantage Development 23

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
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Kapitat

01.01.2017 -30.09.2017 Ay Akcje wtasne |Kapitat zapasowy
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Pozostate
kapitaty
rezerwowe

Niepodzielony
wynik finansowy

Wynik netto

Stan na 1 stycznia2017r. 38713 - 191 156
Catkowite dochody ogétem, w tym: = - -

-zysk (strata) netto = - -

Transakcje z wtascicielami - (1360) (10000)
- przeniesienie z/na kapitat zapasowy i rezerwowy - - (10 000)
-nabycie akcji wtasnych - (1360) -
Stan na30 wrze$nia2017r. 38713 (1360) 181156

Kapitat

01.01.2016-30.09.2016 Akcje wtasne |Kapitat zapaso
zaktadowy - - Lk

Stan na 1 stycznia2016r. o 191 156
Catkowite dochody ogétem, w tym: = = -
-zysk (strata) netto - - _
Transakcje z wtascicielami = - -
-dywidenda = - -

Stan na30 wrze$nia2016r. 38713 - 191 156

Pozostate
kapitaty
rezerwowe

6900

Niepodzielony

wynik finansowy

(8117)
(8117)
73 850

29092
29092

Wynik netto

14353
14353

14353

320771
29092
29092

(8117)

(8117)
341746

318736
14353
14 353
(8117)
(8117)

324972

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(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.

a . 01.01.2017 - 01.01.2016 -
SPRAWOZDANIEZ PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
30.09.2017 30.09.2016

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto 29092 14 353
Il. Korektyrazem (28 818) (15 878)
1. Amortyzacja 281 306
2. Odsetkiiudziaty w zyskach (dywidendy) (28 722) (19 445)
3. (2ysk)strata ztytutu dziatalnosci inwestycyjnej (425) (1828)
4. Zmiana stanurezerw 892 (678)
5. Zmiana stanu zapasow (10) 78
6. Zmiana stanu naleznosci (8477) 2851
7. Zmiana stanu zobowigzan, zwyjatkiem pozyczek i kredytéw 6812 (872)
8. Zmiana stanu rozliczert miedzyokresowych 831 3710
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+1) 274 (1525)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy 97 002 225438
1. Zaktywoéw finansowych, w tym: 97 002 217 286
a) w jednostkach powigzanych B 97 001 215777
- zbycie aktywoéw finansowych 1303 16 146
-dywidendyi udziaty w zyskach 9018 8013
-sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 72200 187 660
-odsetki 14 480 3958
b) w pozostatych jednostkach B 1 1509
-zbycie aktywéw finansowych - 1500
-dywidendy i udziaty w zyskach 1 4
- odsetki - 5
2. Inne wptywy inwestycyjne - 8152
1. Wydatki (52106) (180331)
1. Nabycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywow trwatych (537) (105)
2. Na aktywa finansowe (51 569) (180 180)
a) w jednostkach powigzanych (51569) (178 680)
-nabycie aktywow finansowych (22 419) (76 180)
-udzielone pozyczki (29 150) (102 500)
b) w pozostatych jednostkach - | (1500)
-nabycie aktywow finansowych - (1500)
3. Inne wydatki inwestycyjne - (46)
1Il. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+1) 44 896 45 107
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy 9400 25200
1. Zaciagniecie kredytow i pozyczek 1400 4700
2. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 8 000 20500
1. Wydatki (63 222) (80928)
1. Nabycie akcji wtasnych (8117) -
2. Dywidendyiinne wyptaty na rzecz wtascicieli - (8117)
3. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (48 500) (65 260)
4. Ptatnosci zobowigzan ztytutu umow leasingu finansowego (23) (22)
5. Odsetki (6582) (7529)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-+1) (53 822) (55 728)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.I1I+B.I11+C.III) (8652) (12 146)
E. Bilansowazmianastanu srodkéw pienieznych, w tym: (8652) (12 146)
F. Srodki pieniezne napoczatek okresu 21936 16 361
G. Srodkipieniezne nakoniec okresu (F+D), w tym: 13284 4215
-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania o 45

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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5. WYBRANE NOTY OBJASNIAJACE

NOTA 1

WARTOSCI NIEMATERIALNE 30.09.2017 31.12.2016

a) nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne
b)inne wartos$ci niematerialne
c) wartosci niematerialne w toku wytwarzania

Pozostate wartosci niematerialne razem

Ruchy w okresie od 1.01.2017 do 30.09.2017

nabyte

koncesje,
ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP RODZAJOWYCH patenty,

(poza wartosciami niematerialnymi w toku wytwarzania) licencje
i podobne
wartosci

a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu
b) zwiekszenia

-nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania
c)zmniejszenia
d) wartosé brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu
f) amortyzacja za okres

-zwiekszenia

-amortyzacja okresu biezacego

-zmniejszenia
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu
j) wartosé netto pozostatych wartosci niematerialnych na poczatek
okresu

k) wartos¢ netto pozostatych wartosci niematerialnych na koniec
okresu

NOTA 2

629
162
791

inne wartosci
niematerialne

696
598
598

1294
602
63
63
63

665

94

629

94
227
321

Wartosci
niematerialne
razem

696
598
598

1294
602
63

63

63

665

94

629

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 30.09.2017 31.12.2016

a) $Srodki trwate, w tym:
- grunty
-budynkii budowle
-urzadzenia techniczne i maszyny
-$rodki transportu
-inne $rodki trwate

Rzeczowe aktywa trwate razem

744

516
5
45
178
744

957
643
17
70
227
957

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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2017

Ruchy w okresie od 1.01.2017 do 30.09.2017

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH . | urzadzenia , . : , )
budynki i X . $rodki inne srodki
WG GRUP RODZAJOWYCH grunty technicznei
) ) ) ) budowle transportu trwate
(poza srodkami trwatymi w budowie) maszyny
a) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na
poczatek okresu :
b) zwiekszenia o - - - 10
-nabycie - - - o 10
c)zmniejszenia - - 4) - -
-likwidacja = = (4) - -
d) w-artosc brutto srodkéw trwatych na ) 1248 52 168 372
koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
. - 505 39 98 135
(umorzenie) na poczatek okresu
f) amortyzacja za okres: - 127 8 25 59
-zwiekszenia = 127 11 25 59
-amortyzacja = 127 11 25 59
-zmniejszenia = = (3) o -
-likwidacja = - (3) - -
g) skumulowana amortyzacja ) 632 a7 123 194
(umorzenie) na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na ) 100 ) ) _
poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na ) 100 ) ) _
koniec okresu
j) wartosé netto srodkéw trwatych na ) 643 17 70 227
poczatek okresu
k) wartosc¢ netto srodkéw trwatych na ) 516 5 a5 178

koniec okresu

NOTA 3

Srodki
trwate,
razem

10
10
(4)
(4)

1840

777

219
222
222

(3)
(3)

996

100

100

957

744

ZMIANY UDZIAtOW | AKCJI W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH 30.09.2017 31.12.2016

a) wartosé brutto na poczatek okresu 106 279
b) zwiekszenia 22419
-objecie udziatow 22419

-doptaty do kapitatédw spotek zaleznych -
-objecie udziatéw w wyniku likwidacji spétek zaleznych -

c)zmniejszenia (1303)
-sprzedaz udziatow (1303)
- pozostate zmniejszenia w tym w zwigzku z likwidacjg spotki -
d) wartos¢ brutto na koniec okresu 127 395
e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu 14498
-zwiekszenia -
-zmniejszenia (422)
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 14 076
g) wartos¢ netto na poczatek okresu 91781
i) wartos¢ netto na koniec okresu 113319

75852
87738
72025
15700
13

(57 311)
(20953)
(36 358)
106 279
2777
14051
(2330)
14498
73075
91781

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku Spdtka wykazywata udziaty w nastepujacych jednostkach:

UDZIALY | AKCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

| WSPOLZALEZNYCH

Jednostki zalezne

VD Sp. zo.o.

Epsilon VD Sp. zograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.

VD ER Sp. zo.0.

Promenady Zita Sp. zo.o.

IPD Potudnie Sp. zo.o.

VD Retail Sp. zo.o.

VD Serwis Sp. zo.0. (dawniej VD Il Sp.zo.0.)

VD Nieruchomosci Sp. zo.o. (dawniej: VD Il Sp. zo.0.)

VD Mieszkania IX spotka zograniczong odpowiedzialnoscia

sp. k.

VD Mieszkania X| spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

VD Mieszkania XIV spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

VD Mieszkania XlIIl spétka zograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

VD Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII
sp. k.

VD Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Mieszkania XVIII
sp. k.

VD Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Mieszkania XIX
sp. k.

Promenady IV VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

Promenady V VD spétka zograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

Promenady VII VD spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

Promenady IX VD spétka zograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

Promenady X VD spétka zograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

Jednostki wspétzalezne

Centauris Il IPD Invest spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k.

IPD Invest Sp. zo.o.

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych
razem

Wartosc
brutto

109 669
50

500
66767
500
23602
11425
495
250

100

500

500

500

480

500

500

500

500

500

500

500

500

17726

17701

25

127 395

Odpisy Wartosc
aktualizujace bilansowa

11036 98 633
= 50
= 500
= 66 767
= 500
= 23602
11036 389
- 495
= 250

= 100

= 500

= 500

= 500

= 480

= 500

= 500

= 500

= 500

= 500

= 500

= 500

= 500
3040 14 686
3015 14 686

25 =

14076 113319

Udziat w
kapitale
(bezposredni)
%

100,00
nd.
100,00
99,98
99,98
100,00
99,90
50,00

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

nd.

50,00

50,00

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku

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

28



\/4 VANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

378 842
174797
118 000

24772

NOTA 4

a) wartos¢ brutto na poczatek okresu 361717

b) zwiekszenia 49 403
-udzielenie pozyczek 29150
-naliczone odsetki od pozyczek 20253

-podziat majatku likwidowanej spotki - kapitat udzielonych pozyczek -

-podziat majatku likwidowanej spétki - naliczone odsetki -

c) zmniejszenia (86 681)
-sptata pozyczek (72 200)
-sptata odsetek (14 481)

d) wartosc¢ brutto na koniec okresu 324439

e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu -
g) wartosé netto na poczatek okresu 361717
i) wartos¢ netto na koniec okresu 324439

Stan na30.09.2017

. . EIE] . Stopa Naleznosé Saldo Odpis
Pozyczkobiorca . . |Termin sptaty . ..
uruchomienia procentowa gtéwna odsetek aktualizujacy
28.12.2015 31.12.2019 WIBOR?M-F 190 000 24 843
marza
Finanse VD spotk
. potkaz 25.02.2016 31.12.2019 WIBOR.3M+ 20000 2057
ograniczong marza
odpowiedzialnosci
g B 22.08.2016 31.12.2019 WIBOR.SM-F 20000 1229
sp. k. marza
31.07.2017 31.12.2020 WIBOR_3M+ 5900 34
marza
12.01.2016 31.12.2019 WIBOR?M-F 5900 1877
marza
VD Spétka
p. i 08.03.2016 31.12.2019 WIBOR-3M+ 4000 421
ograniczong marza
od iedzialnosci
.powm ,Zla noscia 12.12.2016 31.12.2019 WIBOR 3M + 11000 451
Mieszkania XlI sp. k. marza
07.06.2017 31.12.2020 WIBOR-3M+ 2250 49
marza
. 01.02.2016 31.12.2019 WIBOR 3M + 2 000 612
VD Spétka z marza
ograniczon
g. . a, ) 12.12.2016 31.12.2019 WIBOR-3M+ 4300 167
odpowiedzialnoscia marza
Mieszkania XV sp. k.
P-X 03112016 31.12.2019 WIBOR3IM+ - 20
marza
VD Spétka z 04.03.2016 31.12.2019 V/BOR3M+ 24000 2822
ograniczong marza
odpowiedzialnoscia 4 g 5617 31122020 WIPOT3M* 500 7
Mieszkania XVI sp. k. marza
Razem 289 850 34589

29 860
2165
(191 922)
(187 960)
(3962)
361717

378 842
361717

Razem saldo

pozyczki

214 843

22057

21229

5934

7777

4421

11451

2299

2612

4467

20

26822

507

324439

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
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NOTA 5

ZAPASY 30.09.2017 31.12.2016

a) materiaty - -

b) produkty i produkty w toku 10 -
c) produkty gotowe - -
d) towary - -
Zapasy razem 10 -
NOTA 6
a)naleznosci ztytutu dostaw i ustug, w tym: 10998 2 656
-od jednostek powigzanych 10584 2412
-od pozostatych jednostek 414 244
b) naleznosci publiczno-prawne, w tym: 265 122

-z tytutu podatku biezagcego dochodowego = =
c) pozostate naleznosci, w tym: 33 32

-od jednostek powigzanych - -

-od pozostatych jednostek 33 32
Naleznosci krétkoterminowe brutto razem 11 296 2810
Odpisy aktualizujace wartosé naleznosci z tytutu dostaw i ustug 110 101

Odpisy aktualizujace wartos¢ pozostatych naleznosci - -

Naleznosci krétkoterminowe netto razem 11186 2709
NOTA 7
ZMIANY POZYCZEK DLUGOTERMINOWYCH 30.09.2017 31.12.2016
a) wartos¢ brutto na poczatek okresu 7 100 -
b) zwiekszenia 1856 7 100
-otrzymanie pozyczek 1400 6900
-naliczone odsetki od pozyczek 456 200
c) zmniejszenia = -
d) wartosé brutto na koniec okresu 8956 7 100

e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -
g) wartosé netto na poczatek okresu 7 100 -
i) wartosc¢ netto na koniec okresu 8956 7 100

Stan na30.09.2017

. Data ) Stopa Naleznosc Saldo Odpis Razem saldo
Pozyczkodawca .. |Termin sptat . .. ) .
uruchomienia procentowa gtéwna odsetek aktualizujacy pozyczki
28.04.2016 31.12.2018 WIBOR?NH 2500 273 - 2773
marza
Centauris Il IPD 11.07.2016 31.12.2018 WIBOR?:;M+ 1000 92 - 1092
A marza
Invest spotka z T
ograniczong 22.08.2016 31.12.2018 i 1200 101 - 1301
L o marza
odpowiedzialnoscia TR
sp. k. 07.12.2016 31.12.2018 ) 2200 136 - 2336
marza
24.01.2017 31.12.2018 WIBOR,?’NH 1400 54 1454
marza
Razem 8300 656 - 8956

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 8

Zobowigzania z tytutu obligacji

Zadtuzenie na
Data emisji Rodzaj 30.09.2017

powyzej 1 powyzej 2 lat | powyzej 3 lat

. roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat
(z odsetkami)
23.09.2015r. Obligacje na okaziciela serii L 14 840 20 14 820 - -
25.02.2016 r. Obligacje na okaziciela serii M 9948 69 9879 - -
21.07.2016r. Obligacje na okaziciela serii N 10433 120 - 10313 -
29.11.2016r. Obligacje na okaziciela serii O 64 463 333 - 64130 -
08.12.2016r.
26.09.2017 r. Obligacje na okaziciela serii P 8006 7 = 7 999 =
Zobowigzania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 107 690 549 24699 82442 =
zobowigzania dtugoterminowe 107 141
zobowigzania krétkoterminowe 549
NOTA 9
a) zobowigzania ztytutu dostaw i ustug, w tym: 1272 1868
-wobec jednostek powigzanych 349 419
-wobec pozostatych jednostek 923 1449
b) zobowigzania publicznoprawne, w tym: 1287 234
-z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych - -
c) zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych 192 175
d) pozostate zobowigzania 10 568
-ztytutu zakupu udziatow - 500
-pozostate 10 68
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania razem 2761 2845

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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IV. INFORMACJE DODATKOWE

1. INFORMACIE O ZASADACH PRZYJETYCH PRZY SPORZADZANIU SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO | JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA ZA TRZECI KWARTAL 2017 ROKU

1.1. Podstawa sporzadzania i format sprawozdania

Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrocone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostaty sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczoéé 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 2016 roku.

Skrécone sprawozdania finansowe sporzadzone zostaty zgodnie z zasadg kosztu historycznego, za wyjgtkiem aktywdw
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 trzy kwartaty 2017 roku sktada

sie z:

—  skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Vantage Development (sprawozdanie z sytuacji
finansowej Grupy, sprawozdanie z catkowitych dochodéw Grupy, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym Grupy,
sprawozdanie z przeptywdw pienieznych Grupy),

—  jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta (sprawozdanie z sytuacji finansowej, sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, sprawozdanie z przeptywdw pienieznych),

—  wybranych danych objasniajgcych,

—  pozostatych informacji.

Sprawozdania finansowe zostaty sporzadzone w tysigcach polskich ztotych. Dane poréwnywalne na 31 grudnia 2016 roku
byty zweryfikowane przez biegtego rewidenta w toku badania sprawozdania finansowego za rok 2016.

Zatwierdzenie skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego

Skrécone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe zostaty zatwierdzone do publikacji oraz podpisane
przez Zarzad Jednostki Dominujgcej dnia 9 listopada 2017 roku.

Kontynuacja dziatalnosci

Skrécone skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci gospodarczej przez spoétki Grupy Kapitalowej w niezmienionej formie i zakresie przez okres co najmniej
12 miesiecy od dnia konczgcego okres sprawozdawczy 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 dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

1.2. Okres objety sprawozdaniem finansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmujg okres 9 miesiecy, tj. od dnia
1 stycznia 2017 roku do dnia 30 wrzesnia 2017 roku.

Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz pozycjach
pozabilansowych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2016 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 2016 roku do 30 wrzesnia 2016 roku.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 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

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia skréconych sprawozdan finansowych sg spojne z tymi,
ktére zastosowano przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego Grupy i Spotki za rok zakoriczony 31 grudnia
2016 roku.

2. KOMENTARZ DO WYNIKOW GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT UZYSKANYCH W TRZECH
KWARTALtACH 2017 ROKU

01.07.2017 - 01.01.2017 - 01.07.2016 - 01.01.2016 -
PRZYCHODY
30.09.2017 30.09.2017 30.09.2016 30.09.2016

Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych 4122 12 275 3497 10 456
Przychody ze sprzedazy lokali 124 135 183 012 13 986 42 200
Pozostate przychody 1968 4142 782 2 559
Przychody ze sprzedazy 130 225 199 429 18 265 55215
30.09.2017 30.09.2017 30.09.2016 30.09.2016
E:J:zz?qt::;rczr\]/mania nieruchomosci inwestycyjnych (1399) (4 349) (825) (3 308)
Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (102 494) (146 986) (12 410) (35327)
Pozostate koszty (1572) (4 840) (1 035) (3399)
Koszt wtasny sprzedazy (105 465) (156 175) (14 270) (42 034)
Koszty sprzedazy (2 333) (8 769) (2 383) (6621)
Koszty ogdlnego zarzadu (1212) (4 018) (1 309) (3722)
Koszty finansowe (1 745) (4 938) (1507) (5 420)
Przychody

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Vantage Development od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku wyniosty
199,4 min zt i byty wyzsze od osiggnietych w analogicznym okresie roku ubiegtego o ponad 144 min zt. Najwiekszy wptyw
na wartos¢ przychodéw miaty przychody ze sprzedazy lokali, gdzie odnotowano 334% wzrostu w stosunku do trzech
kwartatéw 2016 roku. Przychody te sa wynikiem przekazan lokali, ktérych byto 605 od poczatku roku, a w okresie trzeciego
kwartatu 2017 roku Grupa wydata w sumie 389 lokali (wydania obejmowaty przede wszystkim lokale w projektach:
Promenady etap VII, Living Point Mokotéw etap |, Nowe Zerniki i Nowy Gaj etap ).

Podpisane do korca trzeciego kwartatu 2017 roku umowy przedwstepne oraz przekazane lokale, ktérych wartos¢ zostata
rozpoznana w przychodach prezentuje ponizsza tabela:

Liczba lokali

Liczba lokali sprzedanych el Liczba lokali el el

s . pozostatych pozostatych do
w projekcie umowa . przekazanych :
do sprzedazy przekazania
przedwstepna

Centauris etap IV-V 136 1 - 7 -
Promenady Wroctawskie etap | 256 - 1 - -
Promenady Wroctawskie etap Il 224 1 - 1 -
Promenady Wroctawskie etap Ill 210 2 - 2 -
Promenady Wroctawskie etap IV 331 41 10 219 1
Promenady Wroctawskie etap V 195 83 9 - 186
Promenady Wroctawskie etap VI 285 115 170 - 115
Promenady Wroctawskie etap VII 138 - - 138 -
Nowe Zerniki 60 27 1 56 3

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Nowy Gaj etap | 131 39 31 41 59
Nowy Gaj etap Il 163 50 113 - 50
Living Point Mokotéw etap | 173 62 13 141 19
Living Point Mokotéw etap Il 169 61 59 - 110
Dom Saski 57 19 26 = 31
Vena Mokotéw 186 62 124 = 62
Login City 159 71 88 - 71
Dorzecze Legnickiej etap IA 198 95 103 95
RAZEM 3071 729 748 605 802

Réwnolegle z finalizowaniem zawartych wczesniej umoéw, zawierane byly nowe, dajgce potencjat do wzrostu wynikéw
w kolejnych okresach. W okresie trzeciego kwartatu 2017 roku Grupa sprzedata 257 lokali. W analogicznym okresie
ubiegtego roku Grupa sprzedata na podstawie umoéw przedwstepnych 172 lokale. Liczba sprzedanych umowami
przedwstepnymi lokali w trzecim kwartale 2017 roku jest wyzsza o 49% w stosunku do analogicznego trzeciego kwartatu
roku 2016 i podtrzymuje kilkuletni trend wzrostu skali dziatalnosci Grupy Vantage Development.

Na dzien 30 wrzesnia 2017 wsrod 802 sprzedanych lokali, duzy udziat stanowity lokale w projektach, ktérych zakonczenie
planowane jest do konca 2017 roku, co pozwala optymistycznie patrze¢ na potencjat do przekazywania lokali w catym roku,
a co z tym zwigzane, na przychody ze sprzedazy w biezgcym roku. Szczegétowe zestawienie sprzedanych, ale
nieprzekazanych lokali wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2017 roku, przedstawia tabela ponize;j.

Lokale sprzedane - nieprzekazane Przewidywany termin

stan na 30.09.2017 ticzba zakoriczenia

Promenady Wroctawskie etap IV 1 0,34 gotowy
Nowe Zerniki 3 0,78 gotowy
Nowy Gaj etap | 59 19,03 gotowy
Living Point Mokotow etap | 19 7,77 gotowy
RAZEM GOTOWE 82 27,92

Promenady Wroctawskie etap V 186 53,23 4Q'17
Promenady Wroctawskie etap VI 115 31,73 4Q'18
Nowy Gaj etap Il 50 14,62 2Q'18
Living Point Mokotow etap II 110 35,83 2Q'18
Dom Saski 31 13,76 4Q'17
Vena Mokotow 62 27,30 3Q'18
Login City 71 26,32 3Q'18
Dorzecze Legnickiej etap IA 95 34,31 4Q'18
RAZEM REALIZOWANE 720 237,10

RAZEM WSZYSTKIE 802 265,02

Drugi z podstawowych segmentdéw dziatalnosci Grupy, segment wynajmu nieruchomosci komercyjnych, réwniez odnotowat
w analizowanym okresie wzrost sprzedazy, na poziomie 17%. Wynika to gtéwnie ze zwiekszenia oferowanej do wynajecia
powierzchni, jak réwniez ze wzrostu przychodéw z wynajmu posiadanych wczesniej powierzchni w budynkach biurowych
Promenady Epsilon, Promenady Zita oraz Delta 44. W okresie trzech kwartatéw 2017 roku Grupa istotnie zwiekszyta poziom
wynajecia posiadanych budynkéw, co w kolejnych okresach przetozy sie na wzrost przychoddéw tego segmentu.
Jednoczesnie prowadzone sg rozmowy, ktére w najblizszym czasie powinny doprowadzi¢ do zawarcia nowych uméw najmu.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Narastajgco w trzech kwartatach 2017 roku struktura przychodéw ksztattowata sie nastepujaco:

— Udziat przychoddéw ze sprzedazy lokali w skonsolidowanej sprzedazy wynosi 91,77%;

— Udziat przychoddéw z nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych wynosi 6,16%;

— Pozostate 2,07% stanowig przychody z wynajmu pozostatych nieruchomosci, w tym réwniez wynajmowanych lokali
ustugowych zlokalizowanych w zrealizowanych projektach mieszkaniowych.

Koszty

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu za trzy kwartaty 2017 roku s wyzsze od wielkosci odnotowanych na koniec
trzeciego kwartatu 2016 roku, co zwigzane jest z rozwojem struktur Grupy dopasowujacych sie do zwiekszonego zakresu
realizowanych zadan. Pomimo nominalnego wzrostu tej kategorii kosztéw mozemy zaobserwowa¢ poprawe efektywnosci,
co potwierdza osiggniecie wyzszego poziomu rentownosci na zysku na sprzedazy, ktéry wnidst 15,28% wobec 5,14%
w analogicznym okresie roku ubiegtego. Koszty sprzedazy, koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty finansowe, na ktére sktadajg
sie gtéwnie koszty finansowania projektéw komercyjnych oraz koszty obligacji emitowanych przez Grupe, poniesione przez
Grupe w trzecim kwartale 2017 roku i 2016 roku ksztattuja sie na podobnym poziomie.

Rentownosc projektow

W trzecim kwartale 2017 roku Grupa zrealizowata rentowno$¢ sprzedazy w poszczegdlnych projektach na poziomie
przedstawionym w ponizszej tabeli.

Struktura
“ Przychody AT Marza bezposrednia na sprzedazy

Promenady Wroctawskie etap Il (32) 0% (31)

Promenady Wroctawskie etap Ill 469 0% (433) 36 7,66%
Promenady Wroctawskie etap IV 3878 3% (2 736) 1142 29,46%
Promenady Wroctawskie etap VII 38 303 31% (35 732) 2571 6,71%
Nowe Zerniki 15073 12% (13 164) 1909 12,67%
Nowy Gaj etap | 13721 11% (11 428) 2293 16,71%
Living Point Mokotéw etap | 52722 43% (39 001) 13721 26,03%
wyniki razem 124 135 100% (102 494) 21641 17,43%

Zestawienie rentownosci narastajgco tych projektéw zawarto w ponizszej tabeli.

“ Przychody prszt;:l:(;::fw Marza bezposrednia na sprzedazy

Promenady Wroctawskie etap Il 63 367 19% (50297) 13 070 20,62%
Promenady Wroctawskie etap Ill 64 376 19% (49 304) 15072 23,41%
Promenady Wroctawskie etap IV 87 356 26% (68 499) 18 857 21,59%
Promenady Wroctawskie etap VII 38303 11% (35 732) 2571 6,71%
Nowe Zerniki 15 073 4% (13 164) 1909 12,67%
Nowy Gaj etap | 13721 5% (11 428) 2293 16,71%
Living Point Mokotéw etap | 52722 16% (39 001) 13721 26,03%
wyniki razem 334918 100% (267 425) 67 493 20,15%

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Rentownos¢ dziatalnosci zwigzanej ze sprzedazg lokali w trzecim kwartale roku 2017 uksztattowata sie na poziomie 17,43%
(11% w trzecim kwartale 2016 roku). Najwyzszg rentownos¢ uzyskano na projekcie Promenady Wroctawskie etap IV oraz
Living Point Mokotéw etap |, ktory stanowit najwiekszg czes¢ przekazywan w omawianym okresie. Najnizszg marze
uzyskano na projekcie zrealizowanym dla Funduszu Mieszkan na Wynajem - Promenady Wroctawskie etap VII (6,71%).

Marza narastajgco w projektach uzyskuje warto$¢ ponad 20%, przy czym poréwnujac zdarzenia okresowe i narastajgco
zauwazalne jest, ze pozostajgce na koniec inwestycji lokale generujg coraz mniejsza marze.

Woyniki

Skonsolidowany zysk ze sprzedazy po trzech kwartatach 2017 roku osiggnat poziom 30,47 min zt wobec 2,84 min zt
w analogicznym okresie 2016 roku. Tak wysoki zysk ze sprzedazy po pokryciu niekorzystnego wptywu na wynik
przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej (-2,39 min zt, gtéwnie w zwigzku
ze spadkiem kursu EUR/PLN w stosunku do 31 grudnia 2016 roku) oraz kosztow finansowych pozwolit na osiggniecie zysku
brutto i netto w wysokosci odpowiednio 25,28 min zt i 20,66 min zt. W okresie trzech kwartatéw 2016 roku zysk brutto
i netto wyniosty odpowiednio 19,95 min zt i 17,65 min zt, na ktére znaczaco wptyneto przeszacowanie wynoszgce
az 18,93 min zt.

Wyniki osiggane w 2017 roku potwierdzajg duzy potencjat Grupy w zakresie generowania zyskéw z dziatalnosci operacyjne;j.

Wskazniki rentownosci

Ponizej przedstawiono wskazniki rentownosci za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 oraz okres poréwnywalny
2016 roku.

Marza zysku brutto ze sprzedazy (w %) Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy 21,69% 23,87%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze
sprzedazy
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej z wytaczeniem wptywu
przeszacowania / Przychody ze sprzedazy
Marza zysku netto | (w %) Zysk netto / Przychody ze sprzedazy 10,36% 31,97%
Zysk netto z wytaczeniem wptywu przeszacowania /
Przychody ze sprzedazy

Marza zysku z dziatalnosci operacyjnej | (w %) 14,77% 40,26%

Marza zysku z dziatalnosci operacyjnej Il (w %)* 15,74% 12,50%

Marza zysku netto Il (w %)* 11,33% 4,20%

*Zysk skorygowano o wptyw przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej (tj. o wartosé
przeszacowania oraz podatek dochodowy z tego tytutu)

Za trzy kwartaty 2017 roku rentownos$¢ na sprzedazy jest na podobnym poziomie co w okresie poréwnywalnym roku
ubiegtego i wynosi 21,69%. Osiggniety poziom wskaZznika wynika ze wskazanej wczesniej struktury przekazywanych lokali
i rentownosci realizowanej na poszczegdlnych przedsiewzieciach, a takze w mniejszym stopniu jest efektem zrealizowanych
wynikow na dziatalnosci komercyjnej i pozostatej.

Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej i rentownos¢ zysku netto osiggnety zadowalajgce wartosci, odpowiednio 14,77%
i 10,36%, mimo, Ze s3 znaczaco nizsze niz w poréwnywalnym okresie roku ubiegtego, za co w najwiekszym stopniu
odpowiadat pozytywny wptyw na wynik przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych do wartosci godziwe;j
wynoszacy az 18,93 min zt przy niemal czterokrotnie nizszych przychodach ze sprzedazy.

W celu poprawy przejrzystosci prezentacji wypracowanych marz wyliczono réwniez wartos¢ marzy zysku z dziatalnosci
operacyjnej i marzy zysku netto po skorygowaniu tych zyskdw o wptyw przeszacowania (tj. o wartos$¢ przeszacowania oraz
podatek dochodowy z tego tytutu). Skorygowane marze zysku z dziatalnosci operacyjnej i zysku netto wyniosty odpowiednio
15,74% i 11,33% wobec wartosci w ubiegtym roku 12,50% i 4,20% i obie wykazujg wzrost wypracowywanych marz.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Struktura aktywow i pasywow

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku Grupa zanotowata niemal 5-procentowy wzrost sumy bilansowej (o 37,7 min zt)
w poréwnaniu ze stanem na dziert 31 grudnia 2016 roku, na co wptyw miato zwiekszenie aktywdéw obrotowych o 12%
(0 50,6 min zt) przy jednoczesnym zmniejszeniu aktywow trwatych o 3% (o0 12,9 min zt).

Na spadek wartosci aktywdéw trwatych wptyw miato m.in. przeszacowanie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
pracujacych do wartosci godziwej (spadek o 3,9 min zt) na skutek umocnienia ztotego.

Spadfa réwniez wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych (o 10,4 min zt), gtdwnie w wyniku sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnej Gamma Office.

WSrdd pozycji aktywdw obrotowych najwiekszy wptyw na ich wzrost miata pozycja zapaséw (o 24,2 min zt), w ktérej obok
przyrostu wartosci realizowanych projektéw, znaczaca czes$¢ stanowia grunty, na ktérych bedg realizowane przyszte
przedsiewziecia mieszkaniowe. Ponadto zwiekszeniu ulegty naleznosci krotkoterminowe (o 16,4 min zt) oraz stan srodkow
pienieznych (o 8,4 min zt).

Zobowigzania dtugoterminowe Grupy Vantage na koniec trzeciego kwartatu 2017 roku zmalaty o 1% (o 4,1 min zi),
a krétkoterminowe wzrosty o 24% (o 28,9 min zt).

Wsrdd zrédet finansowania najwiekszy spadek wartosci dotyczyt obligacji (o 48,1 min zt), dzieki wykupowi obligacji serii F, G,
| i K o wartosci nominalnej 48,5 min zt, wzrosty natomiast wartosci pozyczek i kredytéw bankowych (o 42,6 min zi)
w zwigzku z uruchomionymi kredytami na realizowane projekty deweloperskie.

Wzrosty réwniez przedptaty na zakup lokali (o 14,3 min zi), ktére w bilansie prezentowane s3 jako zobowigzania
do momentu przekazania lokalu klientowi oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (wzrost o 14,7 min zt), na ktére
sktadajg sie gtéwnie zobowigzania wobec generalnych wykonawcéw na poszczegdlnych budowach, wynikajace
z uzgodnionych termindéw ptatnosci za roboty budowlane oraz kwot zatrzymanych na poczet nalezytego wykonania
kontraktow.

W opinii Zarzadu struktura pasywdw Grupy jest dopasowana do realizowanych przez nig projektow (aktywow), a stan
Srodkéw pienieznych pozwala na dalszy rozwdj.

3. RODZAJ ORAZ KWOTY POZYCJII WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, KAPITAt WLtASNY,
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 mogtyby w istotny sposéb wptyngé na aktywa,
kapitaty wtasne i zobowigzania, wynik finansowy netto lub przeptywy srodkéw pienieznych Grupy Vantage Development.

4. SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW

Dziatalnos$¢ Grupy analizowana jest przez Zarzgd w podziale na nastepujgce segmenty sprawozdawcze:

e dziatalno$¢ deweloperska, polegajgca na budowaniu i sprzedazy lokali mieszkaniowych i ustugowych,
e dziatalno$¢ komercyjna, obejmujaca wynajem powierzchni w obiektach wybudowanych w tym celu.

Podziat na segmenty operacyjne w okresie poréwnawczym dla rachunku zyskéw i strat, tj. za okres od 1 stycznia 2016 r.
do 30 wrzesnia 2016 r. prezentowany byt w innym uktadzie, zatem w niniejszym raporcie zaprezentowano dane
przeksztatcone dla tego okresu, dla zapewnienia poréwnywalnosci danych.

Podziat bilansu na segmenty operacyjne w biezagcym okresie sporzadzono w oparciu o zweryfikowane podejscie
do poszczegdlnych pozycji odzwierciedlajacych sytuacje majatkowa oraz poziom kapitatéw i zobowigzan segmentéw, zatem
dla zapewnienia poréwnywalnosci danych w niniejszym raporcie zaprezentowano dane przeksztatcone dla okresu
poréwnywalnego dla bilansu, tj. na dzier 31 grudnia 2016 roku.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Segmenty operacyjne za okres od 1.01.2017 do 30.09.2017

DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC

01.01.2017 -30.09.2017
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

A. Przychody ze sprzedazy (suma I-l11) 186 653 12776 199 429
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 12275 12 275

Il. Przychody ze sprzedazy lokali 183012 - 183012

I1l. Pozostate przychody 3641 501 4142

B. Koszt wtasny sprzedazy (suma I-1ll) (150980) (5195) (156 175)
I. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - (4349) (4349)

Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (146 986) - (146 986)
I1l. Pozostate koszty (3994) (846) (4 840)

C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 35673 7581 43 254
I. Koszty sprzedazy (6337) (2432) (8769)
1. Koszty ogdlnego zarzadu (3141) (877) (4018)

D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+l+l1) 26 195 4272 30467

Zysk (strata) ztytutu przeszacowania nieruchomosci

| i X L. L - (2392) (2392)
inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej
E. ZYSk (strata) z’e .s.przedazy p.o uwzgledn.lenlu przeszacowania e - e S
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l)
I. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 1004 1004
Il. Saldo dziatalnosci operacyjnej 370 - 370
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+l+l1) 26 565 2884 29449
I. Saldo dziatalnosci finansowej (824) (3726) (4 550)
' Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw 376 _ 376
wtasnosci
G. Zysk (strata) brutto (F++lI) 26117 (842) 25275
. Podatek dochodowy (4771) 152 (4619)
H. Zysk (strata) netto (G+l) 21 346 (690) 20656

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Segmenty operacyjne za okres od 1.01.2016 do 30.09.2016

DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC

01.01.2016 -30.09.2016
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

A. Przychody ze sprzedazy (suma I-l11) 43 854 11361 55215
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 10456 10456

Il. Przychody ze sprzedazy lokali 42200 - 42200

I1l. Pozostate przychody 1654 905 2559

B. Koszt wtasny sprzedazy (sumal-lll) (38 003) (4031) (42 034)
|. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - (3308) (3308)

1. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (35327) - (35327)

I1l. Pozostate koszty (2676) (723) (3399)

C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 5851 7330 13181
I. Koszty sprzedazy (4242) (2379) (6621)

1. Koszty ogdlnego zarzadu (2771) (951) (3722)

D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+l+l1) (1162) 4000 2838
' -Zysk(strat.a)ztytufu p_rzeszacowanla me_ruchc_:mo_s’cn _ 18928 18928

inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej
E. ZYSk (strata) z’e .s.przedazy p.o uwzgledn.lenlu przeszacowania (1162) T i
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l)

I. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 110 - 110

Il. Saldo dziatalnosci operacyjnej 288 68 356

F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+l+l1) (764) 22996 22232
I. Saldo dziatalnosci finansowej (1422) (3816) (5238)

. Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw 2960 _ 2960

wtasnosci

G. Zysk (strata) brutto (F+I+I) 774 19180 19954
I. Podatek dochodowy 1343 (3 644) (2301)

H. Zysk (strata) netto (G+l) 2117 15536 17 653

Aktywa i zobowigzania Grupy w podziale na segmenty operacyjne wedtug stanu na 30 wrzes$nia 2017 roku

DZIAtALNOSC | DZIALALNOSC

AKTYWA
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

I. Aktywa trwate, w tym: 39350 330092 369442
1. Nieruchomosciinwestycyjne pracujace - 255903 255903

2. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 9742 70175 79917

3. Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metodg praw 14040 _ 14040

wthasnosci

4. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 13 457 (627) 12 830

5. Pozostate aktywa trwate 2111 4641 6752

Il. Aktywa obrotowe, w tym: 468 275 7531 475 806
1. Zapasy 336564 - 336564

2. Naleznoscii pozyczki 24 394 1902 26 296

3. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 105 266 4397 109663

4. Pozostate aktywa obrotowe 2051 1232 3283
Aktywa razem —suma I+l 507 625 337623 845248

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA DZIAEALNOSC DZIAEALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA
I. Kapitat witasny, w tym: 190 884 176 649 367533
1. Wynik finansowy za rok obrotowy 21346 (690) 20 656
2. Pozostate kapitaty 169538 177 339 346 877
Il. Zobowiazania dtugo-i krétkoterminowe, w tym: 316 741 160974 477 715
1. Obligacje 99 684 - 99 684
2. Pozyczki i kredyty bankowe 77574 114 224 191798
3. Zobowiazania ztyt. leasingu finansowego - 37794 37794
5. Przedptaty na zakup lokali 70237 - 70237
6. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 7 097 5163 12 260
7. Pozostate zobowigzania 62149 3793 65942
Pasywa razem —suma I+ 507 625 337623 845248

Aktywa i zobowigzania Grupy w podziale na segmenty operacyjne wedtug stanu na 31 grudnia 2016 roku

DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA
I. Aktywa trwate, w tym: 40 075 342284 382359
1. Nieruchomosciinwestycyjne pracujace - 259771 259771
2. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 10274 80035 90309
3. Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metodg praw 14 264 ) 14 264
witasnosci
4. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 13 801 (537) 13264
5. Pozostate aktywa trwate 1736 3015 4751
Il. Aktywa obrotowe, w tym: 408 152 17 060 425212
1. Zapasy 312372 - 312372
2. Naleznoscii pozyczki 7177 2734 9911
3. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 88167 13069 101 236
4. Pozostate aktywa obrotowe 436 1257 1693
Aktywa razem —suma I+l| 448 227 359344 807571
DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC
KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA DEWELOPERSKA | KOMERCYINA
I. Kapitat wtasny, w tym: 161286 193391 354677
1. Wynik finansowy za rok obrotowy 7 165 18 155 25320
2. Pozostate kapitaty 154121 175 236 329357
Il. Zobowiazania dtugo-i krétkoterminowe, w tym: 286941 165953 452 894
1. Obligacje 147783 - 147 783
2. Pozyczki i kredyty bankowe 36476 112 699 149175
3. Zobowiazania ztyt. leasingu finansowego - 40225 40225
5. Przedptaty na zakup lokali 55892 - 55892
6. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 2210 5824 8034
7. Pozostate zobowigzania 44 580 7 205 51785
Pasywa razem —suma I+| 448 227 359344 807571

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 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 polegajaca na budowie mieszkan oraz powierzchni biurowych, ktéra
charakteryzuje sie dtugim okresem realizacji projektéw inwestycyjnych. Z drugiej strony, zgodnie z MSR 18 Przychody,
Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy wybudowanych lokali mieszkalnych i ustugowych w momencie przeniesienia
wiekszosci czynnikow ryzyka i korzysSci wynikajacych ze sprzedazy nieruchomosci, 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 przychod ze sprzedazy zostanie rozpoznany jednorazowo, co wptywa na zmiennos$¢ wynikdéw uzalezniajgc moment ich
rozpoznania nie od sprzedazy, ale gtdwnie harmonogramu realizacji robét budowlanych.

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

- przeszacowania posiadanych gruntow ewidencjonowanych jako nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce —
przeszacowania dokonywane na podstawie rynkowych wycen nieruchomosci nie rzadziej niz raz w roku,

- przeszacowania posiadanych budynkéw komercyjnych ewidencjonowanych jako nieruchomosci inwestycyjne
pracujgce — przeszacowania dokonywane na podstawie rynkowych wycen budynkéw po raz pierwszy w momencie
oddania budynkéw 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 KOLEJNEGO KWARTALU

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

Czynniki zewnetrzne:

dynamika popytu i podazy mieszkan w Polsce,

dostepnosé¢ nieruchomosci gruntowych pod realizacje projektéw inwestycyjnych,
dynamika popytu i podazy powierzchni biurowych w Polsce,

ksztattowanie sie poziomu stop procentowych,

sytuacja na rynku pracy i dostepnos¢ pracownikdéw,

AN N NI NN

polityka Panstwa w zakresie wspierania rozwoju rynku mieszkaniowego.

Czynniki wewnetrzne:

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

v" bank ziemi umozliwiajgcy samodzielng realizacje projektéw w perspektywie kolejnych 3 lat. Doskonate i zréznicowane
lokalizacje na terenie Wroctawia, ksztattowanie i budowanie publicznej przestrzeni,

v" dynamika w pozyskiwaniu nowych atrakcyjnych nieruchomosci,

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' doswiadczona kadra menadzerska, realizujgca z sukcesem projekty Grupy.

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. Analizujac
otoczenie Grupy, czynnikiem o znaczacym wptywie na jej dziatalnos¢ w 2017 roku jest utrzymujacy 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 terenéw umozliwiajacych rozwdéj 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 2017 Grupa Kapitatowa Vantage Development zalicza:
v' optymalizowanie zarzgdzania kapitatem niepracujgcym,

v' optymalizowanie kosztéw struktur, projektowania i budowy,

v' utrzymanie wysokiej dynamiki sprzedazy i komercjalizacji projektow.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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7. DYWIDENDY WYPtACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

W dniu 16 maja 2017 roku Zarzad podjat uchwate w sprawie rekomendacji wyptaty dywidendy w wysokosci 8.117.229,51
ztotych, tj. 0,13 zt za akcje. Rada Nadzorcza w dniu 19 maja 2017 roku pozytywnie zaopiniowata wniosek Zarzadu
w sprawie wyptaty dywidendy akcjonariuszom Emitenta.

Rekomendacja zostata przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy, ktére nie przychylito sie do rekomendacji
Zarzadu i w dniu 29 czerwca 2017 roku podjeto uchwate nr 6 o przeznaczeniu catego zysku za rok 2016
na kapitat zapasowy w celu pdzniejszej wyptaty.

8. EMISIE, WYKUP ORAZ SPtATA NIEUDZIAtOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W dniu 4 sierpnia 2017 roku na rachunku maklerskim Vantage Development S.A. zapisano 2.193.722 akcje, nabyte od spétki
Fedha sp. z 0.0. na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 3 sierpnia 2017 roku za tgczng cene 8.116.771,40
ztotych. Akcje zostaty nabyte na podstawie upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 12 lipca 2017
roku. Zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia nr 3 z dnia 15 wrze$nia 2017 roku akcje zostaty umorzone
za wynagrodzeniem. W zwigzku z powyzszym w dniu 16 pazdziernika 2017 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej
we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego zarejestrowat zmiane kapitatu zaktadowego Spotki.
Kapitat zostat obnizony z kwoty 38.712.940,74 zt do kwoty 37.352.833,10 zt

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

W zwiazku z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg Dorzecze Legnickie polegajgcego na budowie trzech
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, zlokalizowanych we Wroctawiu, w dniu 27 czerwca 2017 r. spdtka VD spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k zawarta transakcje zabezpieczajagcg przed wzrostem stopy
procentowej na kredycie inwestycyjnym udzielonym przez Alior Bank SA — opcja CAP. Mechanizm dziatania instrumentu
polega na tym, ze jezeli w trakcie wyzej wymienionego okresu dany WIBOR wzrosnie powyzej poziomu zabezpieczenia
to Bank pokryje koszt tego wzrostu i przeleje na rachunek Klienta kwote stanowigcg réznice pomiedzy WIBOR, a poziomem
zabezpieczenia, liczone od nominatu transakcji w danym okresie odsetkowym, do wysokosci naleznej premii. Transakcja
ma za zadanie ograniczy¢ przed ewentualnym wzrostem stopy procentowej, umozliwiajac jednoczesnie partycypowanie
w spadkach stopy danego WIBOR.

10. ZMIANA WARTOSCI SZACUNKOWYCH

10.1. Grupa Kapitatowa Vantage Development

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

Stan na Stan na
Zwigkszenie Zmniejszenie
31.12.2016 30.09.2017

Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow (10.1.1) (23)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

13 264 - (434) 12830
dochodowego (10.1.2)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 8034 4226 _ 12 260
dochodowego (10.1.2)
Rezerwy na przyszte zobowigzania (10.1.3) 3528 4539 (4 669) 3398

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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10.1.1. Odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow

St. t
Odpisy aktualizujace an na Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na
31.12.2016 30.09.2017

Wartosci niematerialne -

Wartosci sSrodkéow trwatych 112 - - 112
Zapasy - - = -

Naleznosci krotkoterminowe 258 23 (23) 258
Razem: 370 23 (23) 370

10.1.2. Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

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

W poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2016 roku aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmienity
sie w szczegdlnosci z nastepujacych przyczyn:

Zmiana stanu aktywéw z tytutu odroczonego Stan na Zwiekszenie Zmniejszenie Stan na
podatku dochodowego z tytutu: 31.12.2016 30.09.2017
-wycen nieruchomosci do wartosci godziwej 64 286 - 350
-réznicy miedzy podatkowag, a bilansowa

wartoscig nieruchomosci inwestycyjnych, 2003 - (104) 1899
zapasow

-rezerw na koszty wynagrodzen i pochodne (w

tym: premie, nagrody jubileuszowe, 408 - (145) 263
wynagrodzenia bezosobowe)

-odpiséw aktualizujacych naleznosci 50 - (2) 48
-odsetek od pozyczek, kredytow i obligacji 7 384 1227 - 8611
-réznicy miedzy podatkowa a bilansowa

wartoscig srodkéw trwatych i wartosci 15 71 - 86
niematerialnych

-strat podatkowych 16 234 - (128) 16 106
-wyceny leasingu finansowego i kredytéw 1047 - (629) 418
-utworzonych rezerw 403 659 - 1062
- pozostatych tytutéw 173 - (152) 21
Razem 27781 2243 (1160) 28 864
Dokonana kompensata aktywoéw zrezerwa z (14517) (16 034)
tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 13 264 12 830

dochodowego

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Natomiast zmiana stanu rezerw na podatek odroczony wynika w szczegdlnosci ze zmiany nastepujgcych pozycji:

Zmiana stanu rezerw z tytutu odroczonego Stan na . ) _ ) Stan na
Zwigkszenie Zmniejszenie

podatku dochodowego z tytutu: 31.12.2016 30.09.2017
-wycen nieruchomosci do wartosci godziwej 8235 - (1032) 7 203
-réznicy miedzy podatkowag, a bilansowa
wartoscig nieruchomosci inwestycyjnych, 1630 1937 - 3567
zapasow
-odsetek od pozyczek, kredytéw i obligacji 10527 2900 - 13427
- przychodO\{v ksiegowych, .nle bedac.ych 1137 1359 _ 2496
przychodami podatkowymi w okresie
- pozostatych tytutow 1022 579 - 1601
Razem 22551 6775 (1032) 28294
Dok k k 5

okonana kompensata aktywoéw zrezerwa z (14517) (16 034)
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 8034 12 260

dochodowego
Zmiany aktywow i rezerw na odroczony podatek dochodowy zmniejszyty wynik finansowy Grupy za trzy kwartaty 2017 roku

o kwote 4.566 tys. zt. Kwota niemajgca wptywu na wynik finansowy wynosi 94 tys. zt i wynika z wyceny instrumentéw
finansowych prezentowanych w innych catkowitych dochodach.

10.1.3. Rezerwy na przyszte zobowigzania

Zmiana stanu rezerw na przyszte zobowigzania z Stan na Zwiek ) Zmniei ) Stan na
tytutu: 31.12.2016 Wigkszenie mniejszenie 30.09.2017

wzrostu optaty z tytutu wieczystego uzytkowania

gruntu 1315 2346 (1687) 1974
rezerwy na urlopy 140 1295 (1324) 111
rezerwy na premie 2073 740 (1658) 1155
rezerwy na podatki - 10 - 10
rezerwy na koszty ustug - 148 - 148
Razem, w tym: 3528 4539 (4 669) 3398
Rezerwy dtugoterminowe 1289 - (1289) -

Rezerwy krétkoterminowe 2239 4539 (3380) 3398

10.2. Vantage Development S.A.

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

Stan na Stan na
Zwiekszenie Zmniejszenie
31.12.2016 30.09.2017

Odpisy aktualizujgce wartosé aktywow (10.2.1) 14 699 (422) 14 286
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

6571 325 (1632) 5264
dochodowego (10.2.2)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 5706 1540 (235) 7011
dochodowego (10.2.2)
Rezerwy na przyszte zobowigzania (10.2.3) 2089 363 (1218) 1234

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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10.2.1. Odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow

Odpisy aktualizujace Stan na Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na
31.12.2016 30.09.2017

Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych 14 498 (422) 14 076
Wartosci srodkow trwatych 100 - - 100
Naleznosci krotkoterminowe 101 9 - 110
Razem: 14 699 9 (422) 14286

10.2.2. Aktywa irezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Vantage Development S.A. kompensuje sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku z rezerwa na podatek odroczony.
Stan tych sktadnikdéw na 30 wrzesnia 2017 roku przed kompensatg wyniést odpowiednio 5.264 tys. zt i7.011 tys. zi.
W poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2016 roku aktywa i rezerwy ztytutu odroczonego podatku zmienity sie
w szczegolnosci z nastepujacych przyczyn:

Zmiana stanu aktywoéw z tytutu odroczonego Stan na . ) . ) Stan na
Zwiekszenie Zmniejszenie

podatku dochodowego z tytutu: 31.12.2016 30.09.2017

rezerw na koszty wynagrodzer i pochodne 407 68 (222) 253

pozostatych rezerw 5 78 83

odsetek od pozyczek - 87 - 87

odsetek od instrumentow dtuznych (obligacji, 38 ) _ 38

weksli inwestycyjnych)

odpiséw na naleznosci 19 21 (19) 21

réznicy miedzy podatkowa a bilansowg wartoscia

a a . Bl f . 15 71 86

srodkow trwatych i wartosci niematerialnych

strat podatkowych 6087 (1391) 4 696

Razem 6571 325 (1632) 5264

Dokonana kompensata aktywoéw zrezerwg z (5 706) (5 264)

tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 865 _

dochodowego

Zmiana stanu rezerwy z tytutu odroczonego Stan na . ) .. . Stan na
Zwiekszenie Zmniejszenie

podatku dochodowego z tytutu: 31.12.2016 30.09.2017

rezerwa na przychody - 285 - 285

odsetek od pozyczeki obligacji 5706 1255 (235) 6726

Razem 5706 1540 (235) 7011

Dokonana kompensata aktywoéw zrezerwa z (5 706) (5 264)

tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku _ 1747

dochodowego

Zmiany aktywdw i rezerw na podatek odroczony zmniejszyty wynik finansowy netto o0 2.612 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



\/4 VANTAGE

DEVELOPMENT

ROZSZERZONY SKONSOLIDOWANY
RAPORT KWARTALNY

10.2.3. Rezerwy na przyszte zobowiazania

Zmiana stanu rezerw na przyszte zobowigzania z Stan na . . - ) Stan na
Zwiekszenie Zmniejszenie
tytutu: 31.12.2016 30.09.2017
rezerwa na urlopy 99 8 (35) 72
rezerwa na premie 1983 355 (1183) 1155
rezerwa na koszty ustug - - - -
rezerwa na podatki 7 - - 7
Razem: 2089 363 (1218) 1234
11. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ W CIAGU BIEZACEGO OKRESU

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

11.7.

Zawiazanie spotki Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 2 stycznia 2017 roku S3d Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu do rejestru spotki Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. Spotka
zostata powotana do realizacji nowych projektéw deweloperskich.

Zawiazanie spo6tki Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 2 stycznia 2017 roku Sgd Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu do rejestru spétki Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. Spdtka
zostata powotana do realizacji nowych projektéw deweloperskich.

Zawigzanie spotki Promenady X VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 2 stycznia 2017 roku S3d Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu do rejestru spétki Promenady X VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. Spotka
zostata powotana do realizacji nowych projektéw deweloperskich.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki VD Retail sp. z 0.0.

W dniu 13 stycznia 2017 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat zmiane kapitatu zaktadowego sp6tki VD Retail sp. z 0.0. Kapitat zostat podwyzszony do kwoty
1,5 min ztotych. Udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym spétki VD Retail sp. z 0.0. objeta spdtka Vantage
Development S.A. Aktualnie sp6tka Vantage Development S.A. posiada w spétce VD Retail sp. z 0.0. 30.000 udziatéw.
Spétka zostata dokapitalizowana w zwigzku z kontynuacjg dziatalnosci operacyjne;j.

Zawiazanie sp6tki VD spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Mieszkania XX spé6tka komandytowa.

W dniu 4 kwietnia 2017 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu do rejestru spétki VD spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XX spétka
komandytowa. Spotka zostata powotana do realizacji nowych projektéw deweloperskich.

Potaczenie spétki VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania VIII sp. k. ze sp6tka VD Serwis sp. z 0.0.

W dniu 6 kwietnia 2017 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat potgczenie sp6tki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania VIII sp. k. ze spdtka
VD Serwis sp. z 0.0., przy czym spétka przejmujaca byta spdtka VD Serwis sp. z 0.0. Oznacza to, ze spétka VD spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania VIII sp. k. zostata wykreslona z rejestru.

Podwyiszenie kapitatu zaktadowego spétki VD Serwis sp. z 0.0.

W dniu 21 kwietnia 2017 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki VD Serwis sp. z 0.0. Kapitat podwyzszony zostat
do kwoty 500 tys. ztotych.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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11.8. Zmiana komandytariusza w spétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k.

W dniu 17 lipca Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
dokonat wpisu do rejestru wymiany komandytariusza w spotce VD spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag
Mieszkania X sp. k. ze spétki IPD Potudnie sp. z 0.0. na spétke VD Serwis sp. z 0.0.

11.9. Potaczenie spétki IPD Invest sp. z 0.0. ze sp6tka Centauris IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 26 lipca 2017 roku, Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wydat postanowienie o potaczeniu spdtek IPD Invest sp. z 0.0. i Centauris IPD Invest spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. Pofaczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majatku spétki Centauris IPD Invest
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. do spétki IPD Invest sp. z 0.0. Tym samym z rejestru zostaje wykreslona
spotka Centauris.

11.10. Zmiana struktury wspdlnikéw spétki IPD Invest sp. z 0.0. oraz wysokosci kapitatu zaktadowego.

W zwigzku z potaczeniem w dniu 26 lipca 2017 roku spoétek IPD Invest sp. z 0.0. i Centauris IPD Invest spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., zmianie ulegta struktura wspélnikéw spétki IPD Invest sp. z 0.0. Nowym
wspolnikiem spotki IPD Invest sp. z o. o. stata sie spdtka Centauris Il IPD Invest spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. Wysokos$¢ kapitatu zaktadowego spoétki IPD Invest sp. z 0.0. wynosi obecnie 112 tys. ztotych.
Po potaczeniu struktura wspdlnikéw wygladata nastepujagco: BNM-3 sp. z o.0. posiadat 50 udziatéw, Vantage
Development S.A. posiadat 50 udziatdéw, Centauris Il IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
posiadat 124 udziaty.

W dniu 31 pazdziernika 2017 roku Centauris Il IPD Invest sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. zawarta
z BNM-3 sp. z 0.0. oraz Vantage Development S.A. umowe sprzedazy 124 udziatéw w spotce IPD Invest sp. z 0.0., przy
czym kupujgcy nabyli po 62 udziaty kazdy. W wyniku realizacji tej umowy struktura wspdlnikdéw spétki IPD Invest sp.
Z 0.0. jest nastepujaca: BNM-3 sp. z 0.0. posiada 112 udziatéw oraz Vantage Development S.A. posiada 112 udziatéw.

11.11. Zmiana struktury wspdlnikow spotki Promenady Zita sp. z o.0.

W dniu 31 lipca 2017 roku zmianie ulegta struktura wspdlnikow spétki Promenady Zita sp. z 0.0. W zwigzku ze zbyciem
przez spétke VD sp. z o0.0. jednego udziatu w spdétce Promenady Zita sp. z o0.0. drugiemu wspdlnikowi, Vantage
Development S.A., 100% udziatéw w spoétce posiada Vantage Development S.A.

11.12. Zmiana nazwy spotki VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIlI sp. k.

W dniu 29 sierpnia 2017 roku nastgpita zmiana firmy spotki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania
XIII spétka komandytowa. Spétka dziata aktualnie pod firmg VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXI sp6tka komandytowa.

11.13. Obnizenie kapitatu zaktadowego Vantage Development S.A.

Po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 16 pazdziernika Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej
we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat obnizenie kapitatu zaktadowego
z kwoty 38.712.940,74 zt do kwoty 37.352.833,10 zt poprzez dobrowolne umorzenie 2.193.722 akcji serii F o wartosci
nominalnej 0,62 zt kazda.

11.14. Potaczenie spotki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia i VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k.

Po zakoniczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 8 listopada 2017 roku Sgd Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego dokonat wpisu do rejestru potaczenia spdtek VD Serwis sp. z o0.0.
i VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k., przy czym spétka przejmujaca byta spotka VD Serwis
sp. z 0.0. Oznacza to, ze spotka VD spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k. zostanie wykreslona
z rejestru. Jednoczesnie kapitat zaktadowy spotki VD Serwis sp. z 0.0. zostat podwyzszony o jeden udziat o wartosci
50 ztotych, tj. z kwoty 500.000 ztotych do kwoty 500.050 ztotych. Aktualnie spotka VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciag posiada 3 udziaty w kapitale zaktadowym spétki VD Serwis sp. z 0.0., a spotka Vantage
Development S.A. posiada 9.998 udziatow w tym kapitale zaktadowym.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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11.15. Podwyiszenie kapitatu spotki VD Retail sp. z o.0.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego w dniu 9 listopada 2017 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow
podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spdtki z 1.500.000 ztotych do kwoty 2.000.000 ztotych
w trybie zmiany aktu zatozycielskiego spdtki w zwigzku z emisjg 10.000 nowych udziatéw.

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 Il kwartale 2017 roku nie wystgpity zmiany zobowigzan warunkowych.
W Il kwartale 2017 roku nie wystgpity 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, ktdrych taczna wartos¢ przekraczataby 10% kapitatéw wtasnych
Emitenta.

12.1.2. Zobowigzania zabezpieczone wekslami lub na majatku Grupy

Na dziern 30 wrzesnia 2017 roku oraz na dziert 31 grudnia 2016 roku Grupa Kapitatowa posiadata nastepujace rodzaje
zabezpieczen ustanowionych na jej majatku:

Rodzaj zabezpieczenia 30.09.2017 31.12.2016

Hipoteka 917 389 829208
Kaucje pieniezne (wartos¢ nominalna) 896 920
Razem aktywa rzeczowe o ograniczonej mozliwosci dysponowania 918 285 830128

Wartos$¢ zabezpieczen hipotecznych zostata ustalona w wartosci zobowigzania zabezpieczonego. Wartos¢ pozostatych
zabezpieczen zostata ustalona w wartosci bilansowej przedmiotu zabezpieczenia na dzien 30 wrzesnia 2017 roku i na dzien
31 grudnia 2016 roku.

Na dziern 30 wrzesnia 2017 roku jednostki Grupy podlegajgce konsolidacji wykazywaty nastepujgce zobowigzania
zabezpieczone wekslami lub na majatku Grupy:

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI LUB NA MAJATKU GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT
w zt NA DZIEN 30.09.2017 ROKU

Weksle wraz
Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu z deklaracja Zobowiazania zabezpieczone na majatku spétek

wekslowg
Kwota Cesje Kaucja pienigzna
. Rodzaj Do . . | wierzytelnosci z jap Q
wynikajaca z Hipoteki (wartos¢
weksla | kwoty gwarantowanych .
umowy ) nominalna)
kontraktéw
Umowa Leasingu nieruchomosci (umowa

leasingu budynku nr

PROMENADY/PN/179944/2014 oraz umowa

leasingu gruntu nr

PROMENADY/PN/179945/2014) z dnia 52643 - - - - 773
30.10.2014 r. pomiedzy Epsilon VD spotka z

ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. a

mLeasing spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
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Umowa zabezpieczajgca nr 09/100/14/L/ND z
dnia 23.10.2014 r. zawarta pomiedzy Epsilon VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. a
mBank S.A.

Umowa kredytu nr 15/0011 z dnia 22.04.2015 r.
pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig -Invest sp. k. a mBank
Hipoteczny S.A.

Umowa ramowa nr N1/10559/15 z dnia
18.06.2015 r. pomiedzy VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig - Invest sp. k. a mBank S.A.

Umowa Kredytu Inwestycyjnego nr
U0002901351938 z dnia 24.06.2015 .
pomiedzy VD Retail spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig a Alior Bank S.A.

Umowa Kredytowa Limitu Wierzytelnosci nr
U0002901352178 z dnia 26.06.2015 .,
pomiedzy VD Retail spétka 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
odpowiedzialnoscig a mBank Hipoteczny S.A.

Umowa Kredytowa z dnia 23.10.2015 .,
pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. a Bank
Polska Kasa Opieki S.A.

Umowa kredytowa nr UO003067800999 o
kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej
dziatalnosci z dnia 21.03.2016 r., pomiedzy VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania Xl sp. k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytowa nr U0003067801087 o
kredyt odnawialny w rachunku kredytowym z
dnia 21.03.2016 r. pomiedzy VD spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII
sp. k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu nieodnawialnego nr
S/92/11/2016/1030/K/KON z dnia 20.02.2017 r.
pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Mieszkania XIV sp. k. a
Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

Umowa kredytu odnawialnego nr
S/93/11/2016/1030/K/KOO z dnia 20.02.2017 r.
pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Mieszkania XIV sp. k. a
Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

Umowa kredytowa nr U0003155002369 z dnia
23.11.2016 r. o kredyt nieodnawialny na
finansowanie biezgcej dziatalnosci pomiedzy VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XV sp. k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytowa nr U0003155002459 z dnia
23.11.2016 r. o kredyt odnawialny w rachunku
kredytowym pomiedzy VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Mieszkania XV sp. k. a Alior
Bank S.A.
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Umowa kredytu nr K01088/16 z dnia 09.12.2016
r. pomiedzy VD spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k. a Bank 52428 ) : 78 642 : )
Zachodni WBK S.A.

Umowa kredytowa nr U0003061463683 limitu

wierzytelnosci z dnia 29.04.2016 r. pomiedzy 30000 ) ) ) ) )

Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank S.A.

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

Umowa objecia obligacji serii L emitowanych

przez Vantage Development S.A. 15000 ) : 22500 : )
Umowa objecia obligacji serii M emitowanych

10 000 - - - - -
przez Vantage Development S.A.
Umowa objecia obligacji serii N emitowanych 10500 ) _ _ _ )
przez Vantage Development S.A.
Umowa objecia obligacji serii O emitowanych

65 000 = = = = =
przez Vantage Development S.A.
RAZEM 713 567 - - 917 389 - 896

12.2. Vantage Development S.A.

12.2.1. Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Na dziert 30 wrzesnia 2017 roku Spétka posiadata nastepujace zobowigzania warunkowe:

Zobowigzania warunkowe posiadane przez Vantage Development S.A. na dzien 30.09.2017r.

Data . -
. Rodzaj gwarangji
zawarcia

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

Vantage Development S.A. zobowigzat sie m.in. do dokonania doptaty do
inwestycji w wysokosci 5% wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawcag
poszczegdlnych etapdw inwestycji, zapewnienia Kredytobiorcy w trakcie
fazy deweloperskiej Srodkéw na ptatnosci podatku VAT, w sytuacji braku
srodkéw w spétce Kredytobiorcy oraz wsparcia dziatalnosci Kredytobiorcy

1 20.11.2013

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage
Development S.A. jako Poreczycielem,
FSMnW Wroctaw spétka z ograniczong

2 09.10.2015 odpowiedzialnoscig jako Wierzycielem i
VD spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k.
jako Dtuznikiem

Vantage Development SA niniejszym porecza za zobowigzanie przyszte
Dtuznika wynikajace z Umowy Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie
Gwarancji Budowlanej w szczegdlnosci na wypadek upadtosci,
restrukturyzacji lub likwidacji Dtuznika do gérnej kwoty 1 000 000 PLN

Vantage Development S.A. zobowigzat sie wobec Banku oraz
Umowa Wsparcia pomiedzy VD spétkaz  Kredytobiorcy, ze na zadanie Kredytobiorcy lub Banku, jednakze nie

ograniczong odpowiedzialnoscig pdzniej niz w ciggu 10 dni roboczych od otrzymania takiego zgdania przez
Mieszkania IX sp. k. jako Kredytobiorcg, Sponsora, Sponsor lub inny podmiot z grupy kapitatowej przekaze

3  21.07.2016 . : . Lo .
Vantage Development S.A. jako Kredytobiorcy srodki pieniezne niezbedne do:
Sponsorem oraz Bankiem Polska Kasa - pokrycia przekroczenia kosztow w danym czasie, jednakze maksymalnie
Opieki S.A. jako Bankiem. w zakresie nie wiekszym niz 5% kosztéw projektu

- pokrycia kosztéw finansowych i operacyjnych projektu

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
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Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage
Development S.A. jako Poreczycielem,
FSMnW Wroctaw spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jako Wierzycielem,
Promenady VII VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. jako
Dtuznikiem

Umowa Wsparcia pomiedzy VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XIV sp. k. jako Kredytobiorcg,
Vantage Development S.A. jako
udzielajagcym wsparcia oraz Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. jako Bankiem.

Umowa Wsparcia pomiedzy Vantage
Development S.A. jako Sponsorem oraz
VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp.
k., jako Kredytobiorcg oraz Bankiem
Zachodnim WBK Spoétka Akcyjna jako
Bankiem

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage
Development S.A. jako Poreczycielem,
Alior Bank S.A. jako Wierzycielem,
Promenady IV VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. jako
Dtuznikiem

Vantage Development SA niniejszym porecza za zobowigzanie przyszte
Dtuznika wynikajace z Umowy Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie
Gwarancji Budowlanej w szczegdlnosci na wypadek upadtosci,
restrukturyzacji lub likwidacji Dtuznika do gérnej kwoty 1 000 000 PLN

Vantage Development S.A. zobowigzuje sie wobec Banku oraz
Kredytobiorcy, ze udzieli wsparcia Kredytobiorcy w realizacji Uméw
Kredytowych w przypadku zaistnienia i trwania naruszenia nastepujacych
warunkéw Umoéw Kredytowych:

a) w sytuacji przekroczenia kosztéw Inwestycji w odniesieniu do
harmonogramu rzeczowo - finansowego zaakceptowanego przez Bank,
b) w przypadku braku terminowej sptaty kredytéw zaciagnietych w BOS
S.A,

c) w sytuacji zagrozenia terminowego zakoriczenia Inwestycji,

d) w zakresie obstugi podatku dochodowego w trakcie realizacji
Inwestycji,

e) w przypadku braku realizacji zatozen projekcji finansowej skutkujgcej
ryzykiem braku terminowej sptaty kredytéw zaciggnietych w BOS S.A.

i udzieli pozyczek wraz ze zgodg ich podporzadkowania sptacie
finansowania udzielonego przez BOS S.A., w celu pokrycia przez
Kredytobiorce wszelkich kosztéw wyniktych w zwigzku z przypadkami
wymienionymi powyzej.

Vantage Development S.A. niniejszym nieodwotalnie i bezwarunkowo
zobowigzuje sie wobec Banku do zapewnienia Kredytobiorcy na zasadach
i w trybie wskazanych w niniejszej Umowie srodkéw pienieznych celem
pokrycia ewentualnych Przekroczonych Kosztéw Projektu, do
maksymalnej kwoty rédwnej 15% Budzetu Projektu, tj. na dzien zawarcia
niniejszej Umowy do kwoty 10.475.774 zi.

Vantage Development S.A. udzielit solidarnego poreczenia do kwoty
3.000.000 zt za zobowigzania z tytutu udzielonej Umowg okreslajaca
warunki udzielenia gwarancji Nr U003192776659 z dnia 11 kwietnia 2017
r.

Zobowiazania zabezpieczone wekslami lub na majatku Spoétki

Na dzient 30 wrzes$nia 2017 roku Spétka posiadata nastepujgce zobowigzania zabezpieczone na jej majatku:

13.04.2016

Zobowiazania warunkowe posiadane przez Vantage Development S.A. na dzien 30.09.2017r.

5 [0 e

Umowa zastawu rejestrowego na prawach wspolnikow w
spotce Epsilon VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k.

Najwyzsza suma zabezpieczenia 17.000.000 EUR

Umowa zastawu rejestrowego na udziatach w spotce

2 20.11.2013

3 15.04.2016

4 21.07.2016

5 22.06.2017

kredytobiorcy Promenady Zita spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Umowa zastawow cywilnych i rejestrowych na prawach
komandytariusza w Promenady IV VD spétka z
ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k.

Umowa zastawu rejestrowego na prawach
komandytariusza w VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.

Umowa o ustanowienie zastawu rejestrowego i
finansowego na udziatach w spétce VD Retail spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia

Najwyzsza suma zabezpieczenia 47.451.606 EUR

Najwyzsza suma zabezpieczenia 126.577.909,08 zt

Najwyzsza suma zabezpieczenia 126.030.000 zt

Najwyzsza suma zabezpieczenia 28.000.000 zt

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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13. INFORMACIE O NIESPEACENIU KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIU ISTOTNYCH
POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU LUB POZYCZKI, W ODNIESIENIU DO KTORYCH NIE
PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH DO KONCA OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

Na okresie sprawozdawczym nie wystgpity naruszenia sptat kredytéw i pozyczek ani naruszenia innych warunkéw uméw
w odniesieniu do ktérych nie podjeto zadnych dziatant naprawczych.
14. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku Vantage Development S.A. oraz spotki z Grupy Kapitatowej Vantage
Development nie zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku Vantage Development S.A. oraz spétki z Grupy nie zawieraty nietypowych
transakcji z jednostkami powigzanymi.

14.1. Grupa Vantage Development

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku Grupa dokonata nastepujacych transakcji z jednostkami powigzanymi:

Pozostate
Kluczowe

01.01.2017 -30.09.2017 podmioty

kierownictwo* )
powigzane **

Zakup towardow - -

Sprzedaztowarow - -
Zakup ustug - 3075
Sprzedaz ustug - 4870

Zakup nieruchomosci - -
Sprzedaz nieruchomosci - -
Zakup wartosci niematerialnych i prawnych - -
Sprzedaz wartos$ci niematerialnych i prawnych - -
Pozostate zakupy = 4
Pozostata sprzedaz - -
Naleznosci z wyjatkiem pozyczek - -
Zobowigzania zwyjatkiem pozyczek 99 -
Pozyczki udzielone - -
Pozyczki otrzymane - -
Przychody finansowe - odsetki - -
Koszty finansowe - odsetki o 696

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

Po dniu bilansowym, w dniu 31 paZzdziernika 2017 roku, jednostka zalezna od Emitenta - VD Nieruchomosci spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu, zawarta z osoba fizyczng wchodzacg w sktad kluczowego
kierownictwa Grupy przedwstepng umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego, zlokalizowanego we Wroctawiu przy
ul. Gwiazdzistej 62, o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 233,4 m2, w ktdrej spotka VD Nieruchomosci spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig zobowigzuje sie do zakupu tego lokalu za cene 2,5 min ztotych. Umowa przyrzeczona
sprzedazy lokalu mieszkalnego zostanie zawarta do 31 grudnia 2018 roku.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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14.2. Vantage Development S.A.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku Spotka dokonata nastepujacych transakcji z jednostkami powigzanymi:

Jednostki Pozostate
Kluczowe

01.01.2017 -30.09.2017 zalezne i . ) podmioty
) X kierownictwo* )
wspotzalezne powigzane**

Zakup ustug

Sprzedaz ustug 19924 - -
Przychody finansowe - odsetki 14 603 - -
Otrzymane poreczenia - koszty finansowe 36 - -
Pozostate zakupy 38 - -
Pozostata sprzedaz 34 - -
Koszty finansowe - odsetki 309 - -

* Pozycja obejmuje cztonkow Zarzqdu i Rady Nadzorczej Emitenta, ich matzonkdéw, 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 trzech kwartatéw 2017 roku zgodnie z wiedzg Zarzadu Spétki spdtka dominujgca Vantage Development S.A.
oraz spotki Grupy Vantage Development nie byty strong sporéw przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos$¢ stanowi co najmniej 10% kapitatow wtasnych
Emitenta .

16. OPIS ISTOTNYCH DOKONAN | NIEPOWODZEN W OKRESIE TRZECIEGO KWARTALU 2017 ROKU,
A TAKZE INNE INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY SYTUACII KADROWEJ,
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ORAZ GRUPE VANTAGE
DEVELOPMENT

W dniu 6 lipca 2017 roku spétka zalezna od Emitenta, VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII
z siedzibg we Wroctawiu, wydata nakaz rozpoczecia przez generalnego wykonawce, firme ERBUD S.A. z siedziba
w Warszawie, robét budowlanych dla pierwszego etapu nowej inwestycji Dorzecze Legnickiej. Cata inwestycja obejmowaé
bedzie 640 mieszkan. Spoétka informowata o przedmiotowym zdarzeniu w raporcie biezgcym nr 41/2017.

W dniu 18 lipca 2017 roku jednostka zalezna od Emitenta VD spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag Mieszkania XIX sp. k.
z siedzibg we Wroctawiu rozwigzata na mocy porozumienia stron przedwstepng warunkowa umowe nabycia nieruchomosci
gruntowej, zlokalizowanej przy ulicy Kopalnianej w Warszawie. Nieruchomos$¢ miata zosta¢ przeznaczona pod realizacje
inwestycji deweloperskiej. Strony oswiadczyly, ze z tytutu rozwigzania umowy sg wzgledem siebie catkowicie rozliczone oraz
ze nie bedg wnosi¢ wobec siebie w przysztosci zadnych roszczen z tego tytutu. Spotka informowata o przedmiotowym
zdarzeniu w raporcie biezgcym nr 44/2017.

W dniu 18 lipca 2017 roku jednostka zalezna od Emitenta VD sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp.
k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta z osobami fizycznymi przedwstepng warunkowa umowe nabycia prawa uzytkowania
wieczystego oraz udziatdw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci zlokalizowanych przy ulicy Stabtowickiej
we Wroctawiu, sktadajacych sie z zabudowanych nieruchomosci gruntowych o tgcznej powierzchni ok. 2,3 ha za taczng cene
8,75 min zt netto. Nieruchomosci zostang przeznaczone na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwolg na budowe okoto
300 lokali mieszkalnych. Spétka informowata o przedmiotowym zdarzeniu w raporcie biezgcym nr 45/2017.

W dniu 4 sierpnia 2017 roku w wykonaniu umowy nabycia akcji Spotki, zawartej przez Emitenta ze spdétka Fedha sp. z 0.0.,
na rachunku inwestycyjnym Emitenta zostato zapisanych 2.193.722 akcje Spoétki. Akcje wtasne zostaty nabyte na podstawie
upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 12 lipca 2017 roku w celu ich umorzenia. Nabycie
obejmowato 2.193.722 akcje o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda po cenie 3,70 zt za jedng akcje, co daje tgczng kwote

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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8.116.771,40 zt. Nabyte akcje reprezentujg 3,5% udziatu w kapitale zaktadowym Spoétki oraz w ogdlnej liczbie gtosow
Emitenta. Emitent nie posiadat wczesniej innych akcji wtasnych.

W dniu 15 wrzesnia 2017 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o umorzeniu akcji nabytych przez
Spoétke i obnizeniu w zwigzku z tym kapitatu zaktadowego Spdtki do kwoty 37.352.833,10 zt. Obnizenie kapitatu
zaktadowego Spotki zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 16 pazdziernika 2017 roku.

W dniu 9 sierpnia 2017 roku Emitent dokonat przedterminowego wykupu wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajgcych
wtasnoscig Emitenta na ten dzien obligacji serii I. Emisja obligacji serii | obejmowata 100.000 zdematerializowanych obligac;ji
o wartosci nominalnej 100 ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej 10,0 min ztotych. Wykup nastgpit poprzez zaptate
na rzecz kazdego z obligatariuszy kwoty réwnej iloczynowi liczby posiadanych obligacji oraz wartosci nominalnej obligacji,
wraz z naleznymi, a niewyptaconymi odsetkami za posrednictwem Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych. Obligacje
zostaty wyemitowane w trybie oferty prywatnej i zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. pod
kodem ISIN PLVTGDLO0O77.

W dniu 10 wrzesnia 2017 roku Emitent dokonat przedterminowego wykupu wszystkich istniejgcych na ten dzien obligacji
serii K, tj. 10.000 obligacji serii K o tacznej wartosci nominalnej 10,0 min zt. Przedterminowy wykup Obligacji nastgpit
zgodnie z warunkami emisji poprzez zaptate kwoty réwnej iloczynowi liczby posiadanych Obligacji oraz ich wartosci
nominalnej, wraz z naleznymi, a niewyptaconymi odsetkami oraz premig z tytutu przedterminowego wykupu w wysokosci
0,75% wartosci nominalnej wykupywanych Obligacji. Emisja obligacji serii K obejmowata 10.000 niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela. Obligacje byly zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. pod kodem
ISIN: PLVTGDLOO0O08S i byty notowane w alternatywnym systemie obrotu.

W dniu 28 wrzesnia 2017 roku spoétka zalezna od Emitenta, Promenady VIl VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa, zawarta ze spotka FSMnW Wroctaw sp. z 0.0. umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
gruntu o facznej pow. 4.810 m2 wraz z prawem wtasnosci budynku mieszkalnego wielorodzinnego o pow. uzytkowej
6.337 m2, potozonego przy ulicy Zaktadowej we Wroctawiu oraz urzadzen i budowli stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci, za cene 38,3 min ztotych netto. W budynku znajduje sie 128 wykonczonych i wyposazonych lokali
mieszkalnych oraz 10 lokali uzytkowych. Spétka informowata o przedmiotowym zdarzeniu w raporcie biezacym nr 56/2017.

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

W okresie trzech kwartatéw 2017 roku nie odnotowano czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, ktére miaty
istotny wptyw na skrécone sprawozdanie finansowe, poza informacjami zamieszczonymi w pozostatych punktach
niniejszego raportu.

18. STANOWISKO ZARZADU VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ODNOSNIE MOZLIWOSCI
ZREALIZOWANIA WCZESNIE) 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 2017 rok.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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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 WtASNOSCI ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI

Akcionariusz Udziat w kapitale llodé etoséw Udziat gtoséw na
L zaktadowym 5 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 Tyricu
Matym, adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111
Wroctaw;

3. J6zefem Biegajem zamieszkatym we 60 246 505 100% 60 246 505 100%
Wroctawiu, adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111
Wroctaw;

4. Nutit A.S. z siedzibg w Pradze, Visnova 331/4
Krc, 140 00 Praha 4, Republika Czeska,
kontrolowana przez Grzegorza Dzika i jest
jednoczesnie podmiotem dominujagcym 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 Jézefa
Biegaja;

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

Liczba akcji na

dzien 5 wrzesnia Liczba akcji na
Akcjonariusz 20,17 r:'(d2|en Nabycie akcji Zbycie akcji d1|e.n.p!.1bllkaq|
publikacji raportu niniejszego
za | pétrocze 2017 sprawozdania
roku)
Grzegorz Dzik* 47 282 813 - - 47 282 813
Jozef Biegaj** 12 963 692 - - 12 963 692

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

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
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20. WSKAZANIE STANU POSIADANIA AKCJl EMITENTA PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE
I NADZORUJACE EMITENTA ORAZ WSKAZANIE ZMIAN W TYM ZAKRESIE

Liczba akcji na
dzien 5 wrzesnia Liczba akcji na
2017 r. (dzien dzien publikacji
publikacji raportu niniejszego
za | pétrocze 2017 sprawozdania
roku)

Nabycie akcji Zbycie akcji

Edward Laufer - - - -

Dariusz Pawlukowicz - o - -

Liczba akcji na

dzien 5 wrzesnia Liczba akcji na
Rada nadzorcza 20.17 r:.(dnen Nabycie akcji Zbycie akcji dzle'n'p'ubllkacu
publikacji raportu niniejszego
za | pétrocze 2017 sprawozdania
roku)
Grzegorz Dzik* 47 282 813 - - 47 282 813
Jozef Biegaj** 12 963 692 - - 12 963 692
Bogdan Dzik - - - -

Marek Pasztetnik = 5 - -
Marek Kowalski - - - -

Jakub Dzik - - - -

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

21. ZMIANY W SKtADZIE OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH VANTAGE DEVELOPMENT
S.A. W CIAGU TRZECH KWARTALOW 2017 ROKU | DO DNIA PRZEKAZANIA NINIEJSZEGO
SPRAWOZDANIA

Zarzad

Sktad Zarzadu Vantage Development S.A. na dzien 30 wrze$nia 2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
przedstawia sie nastepujaco:

Prezes Zarzadu Edward Laufer

Cztonek Zarzadu Dariusz Pawlukowicz

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. na dziert 30 wrzesnia 2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania przedstawia sie nastepujgco:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Grzegorz Dzik
Jozef Biegaj
Bogdan Dzik

Cztonkowie Rady Nadzorczej Jakub Dzik

Marek Kowalski

Marek Pasztetnik

0Od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego skrdconego sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej i Zarzadu
nie ulegt zmianie.

22. WYDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ NIEUJETE W SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM ZA TRZY KWARTALY 2017 ROKU, A MOGACE W ZNACZACY SPOSOB WPLYNAC
NA TO SPRAWOZDANIE

Po dniu bilansowym, tj. po 30 wrzesnia 2017 roku nie odnotowano istotnych zdarzen, ktére mogtyby w znaczacy sposéb
wptyngé na niniejsze sprawozdanie finansowe, natomiast odnotowano nastepujace inne zdarzenia:

W dniu 16 pazdziernika 2017 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat zmiane kapitatu zaktadowego Spotki. Kapitat zostat obnizony z kwoty
38.712.940,74 zt do kwoty 37.352.833,10 zt poprzez dobrowolne umorzenie 2.193.722 akcji serii F o wartosci nominalnej
0,62 zt kazda. Jednoczesnie zarejestrowana zostata takze zmiana Statutu Spdtki w czesci dotyczacej kapitatu zaktadowego,
ktéra otrzymata brzmienie: ,Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 37.352.833,10 zt (stownie: trzydziesci siedem miliondw trzysta
piecdziesigt dwa tysigce osiemset trzydziesci trzy ztote 10/100) i dzieli sie na 60.246.505 (stownie: szes¢dziesigt milionéw
dwiescie czterdziesci szes¢ tysiecy piecset pie¢ akcji na okaziciela o wartosci nominalnej 0,62 zt (stownie: szesédziesigt dwa
grosze) kazda.”

W dniu 6 listopada 2017 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XX
sp. k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta z osobami fizycznymi przedwstepng warunkowa umowe przeniesienia wtasnosci
zabudowanej nieruchomosci, zlokalizowanej przy ulicy Buforowej we Wroctawiu, o facznej powierzchni 0,7758 ha za tagczng
cene 7,05 min ztotych. Przyrzeczona umowa przeniesienia wfasnosci Nieruchomosci zostanie zawarta z zastrzezeniem
spetnienia sie warunku zawieszajgcego, polegajacego na uzyskaniu prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Warunek zawieszajacy zostat zastrzezony na korzys¢ Kupujgcego. Umowa przyrzeczona sprzedazy Nieruchomosci zostanie
zawarta nie wczesniej niz 2 stycznia 2019 roku i nie pdzniej niz 31 stycznia 2019 roku. Nieruchomos$é zostanie przeznaczona
na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto 150 lokali mieszkalnych.

W dniu 9 listopada 2017 roku Zarzgd Emitenta powzigt uchwate, wyrazajgcg zgode na dokonanie przedterminowego
wykupu 15.000 obligacji serii L o tgcznej wartosci nominalnej 15 min zt (,Obligacje”) w dniu 22 grudnia 2017 roku.
Przedterminowy wykup Obligacji nastapi zgodnie z warunkami emisji poprzez zaptate kwoty réwnej iloczynowi liczby
posiadanych Obligacji oraz ich wartosci nominalnej, wraz z naleznymi, a niewyptaconymi odsetkami oraz premig z tytutu
przedterminowego wykupu w wysokosci 0,50% wartosci nominalnej wykupywanych Obligacji. Emisja obligacji serii L
obejmowata 15.000 zabezpieczonych obligacji na okaziciela. Obligacje sg zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. i s3 notowane w alternatywnym systemie obrotu.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

09-11-2017 Edward Laufer Prezes Zarzadu

09-11-2017 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu

PODPISY 0SOB, KTORYM POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

09-11-2017 Beata Karas Gtéwny Ksiegowy

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Rozszerzony skonsolidowany raport kwartalny za okres od 1 stycznia 2017 do 30 wrzesnia 2017 roku
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