OSTATECZNE WARUNKI OBLIGACJI SERII P2023C
Victoria Dom S.A.
Warszawa, 09 lipca 2024 r.

Niniejszy dokument okresla ostateczne warunki emisji dla obligacji wskazanych ponizej, emitowanych
przez Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Daniszewskiej 14, 03-230 Warszawa, wpisanej
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 759-15-54-483, kapitat zakladowy 2.000.000,00 zt w petni optacony (,,Spotka™).

Obligacje serii P2023C (,,Obligacje”) emitowane sg w ramach Il Programu Emisji Obligacji do kwoty
200.000.000 PLN na podstawie Uchwaly Zarzadu Spétki nr 2 z dnia 26 sierpnia 2020 roku w sprawie
ustanowienia Il programu emisji obligacji, zmienionej Uchwatg nr 1 Zarzadu Spétki z dnia 07 marca 2023
r. w sprawie zmiany tresci Uchwaty Zarzadu Spdfki Victoria Dom S.A. nr 2 z dnia 26 sierpnia 2020 r. w
sprawie Il Programu Emisji Obligacji, uchwaty Zarzadu Spétki nr 2 z dnia 09 lipca 2024 r. w sprawie
emisji obligacji serii P2023C oraz zatwierdzenia ostatecznych warunkéw emisji obligacji serii P2023C
(,Ostateczne Warunki Obligacji”) (,Program”, ,Uchwaly o Programie”).

Prospekt podstawowy sporzadzony przez Spoétke w zwigzku z emisjg Obligacji w ramach Programu
zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 24 pazdziernika 2023 roku
(,Prospekt”). Suplement nr 1 do Prospektu zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 27 lutego 2024 r. Suplement nr 2 do Prospektu zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 28 maja 2024 r.

Niniejsze Ostateczne Warunki Obligacji stanowig ostateczne warunki emisji dla Obligacji w rozumieniu
art. 8 ust. 4 Rozporzagdzenia Prospektowego i w celu uzyskania wszystkich istotnych informacji muszg
by¢ odczytywane w zwigzku z Prospektem i ewentualnymi suplementami do Prospektu i komunikatami
aktualizujgcymi.

Prospekt, zawierajgcy podstawowe warunki emisji Obligacji, wraz z ewentualnymi suplementami oraz
komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu zostat udostepniony do publicznej wiadomosci w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spétki (wwwl.]Jvictoriadom[.]pl) oraz dodatkowo, w celach
informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl).

Spotka zwraca uwage na koniecznosé tgcznej interpretacji Prospektu i niniejszych Ostatecznych
Warunkéw Obligacji w celu uzyskania petnych informacji wraz z ewentualnymi suplementami do
Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Do niniejszych Ostatecznych Warunkéw Obligacji zatgczone zostato podsumowanie Prospektu
dotyczace emisji Obligacji.

Informacje zawarte w niniejszym dokumencie stanowig ostateczne warunki dla Obligacji w nim
opisanych w rozumieniu Rozporzgdzenia prospektowego, a takze stanowig szczegdétowe warunki emisji
Obligacji danej serii oraz ostateczne warunki oferty danej serii Obligacji w rozumieniu Uchwat
o Programie.

Wszelkie wyrazenia pisane w niniejszym dokumencie wielkg literg, niezdefiniowane inaczej w niniejszym
dokumencie, majg znaczenie przypisane im w Prospekcie.



1. INFORMACJE DOTYCZACE OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACJI

Oznaczenie serii:

Maksymalna liczba oferowanych Obligaciji:

taczna Wartos¢ Nominalna Obligacii:

Cena Emisyjna:

Minimalna wielkos¢ zapisu:

Miejsca przyjmowania zapisow:

Podmiot dokonujacy technicznego przydziatu
Obligaciji:

Zasady redukcji zapiséw:

P2023C

do 50.000

do 50.000.000 PLN (piecdziesigt milionow
zlotych)

jest stata i rowna Wartosci Nominalnej 1.000 PLN
(tysigc ztotych)

moze zostaé uiszczona z wykorzystaniem
potracenia, o ktérym mowa w IV czesci Prospektu
- Dokument Ofertowy pkt 5.3, z wierzytelnoscia
Inwestora z tytulu sprzedazy obligacji serii T
Emitenta

1 sztuka

okreslone w ogtoszeniu zamieszczonym w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spofki
(wwwl[.]Jvictoriadom[.]Jpl) oraz dodatkowo, w
celach informacyjnych, na stronie internetowe;j
Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl).

Firma Inwestycyjna

redukcja nastgpi w sposéb proporcjonalny,
z zastrzezeniem, ze utamkowe czesci Obligacji
nie bedg przydzielane. Liczba przydzielanych
w wyniku redukcji Obligacji bedzie zaokraglana
w dot do liczby catkowitej, a pozostajgce
po dokonaniu redukcji pojedyncze Obligacje
przeznaczone do przydziatu Inwestorom zostang
przydzielone kolejno tym Inwestorom, ktérych
zapisy zostaly objete redukcjg i ktérzy ztozyli
zapisy na kolejno najwigksze liczby Obligaciji.
W przypadku, gdy po dokonaniu przydziatu
zgodnie z zasadami wynikajgcymi ze zdania
poprzedzajgcego, nadal pozostang
nieprzydzielone pojedyncze Obligacje
przeznaczone do przydziatu Inwestorom,
Obligacje takie zostang przydzielone tym



Rodzaj Inwestoréw, do ktéorych kierowana jest
Oferta

Tryb rejestracji Obligacji:

Zabezpieczenie:

Premia z tytutu wczesniejszego wykupu Obligacii
na zgdanie Emitenta

2. TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACJI

Termin rozpoczecia przyjmowania zapisow:

Termin zakonczenia przyjmowania zapiséw:

Przewidywany termin warunkowego przydziatu:

Przewidywany Dzien Emisji:

Przewidywany termin podania wynikéw Oferty do publicznej

wiadomosci:

Przewidywany termin wprowadzenia Obligacji do obrotu:

Inwestorom, ktérych zapisy zostalty objete
redukcja i ktorzy ziozyli zapisy opiewajgce
na takie same najwieksze liczby Obligaciji

Indywidulany i Instytucjonalny

Agent Techniczny: Michael / Strém Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

Rejestracja w depozycie papieréw
wartosciowych prowadzonym przez KDPW
zgodnie z § 5 Szczegdtowych Zasad Dziatania
KDPW na podstawie zgodnych prawidtowych
zlecen rozrachunku

Nie.

— W Dniu Pfatnosci Odsetek za | Okres
Odsetkowy 0,8%,

— W Dniu Pfatnosci Odsetek za I Okres
Odsetkowy 0,6 %,

— W Dniu Platnosci Odsetek za Il Okres
Odsetkowy 0,4 %,

— W Dniu Ptatnosci Odsetek za IV Okres

Odsetkowy 0,2 %,

11 lipca 2024 r.

24 lipca 2024 r.

26 lipca 2024 r.

01 sierpnia 2024 r.

01 sierpnia 2024 r.

07 sierpnia 2024 r.



Ponadto w sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy
suplement, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do
publicznej wiadomosci po rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktéra ztozyta zapis przed udostepnieniem
suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkdw prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy
znaczacy czynnik, istotny btagd lub istotna niedoktadnos¢ odnoszgca sie do informacji zawartych w
Prospekcie, ktére mogg wptyngé na ocene Obligacji wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem oferty Obligacji danej serii. Uchylenie sie od skutkdw prawnych zapisu nastepuje przez
oswiadczenie ztozone na pismie w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktéra przyjefa
zapis na Obligacje w terminie dwdch dni roboczych od dnia udostepnienia do publicznej wiadomosci
suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy terminu diuzszego. Szczegotowe zasady odstgpienia od zapisu
beda kazdorazowo przedstawiane w suplemencie. W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokonaé
przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do uchylenia sie przez inwestora od skutkow
prawnych ztozonego zapisu.

3. INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

Niniejsze informacje zawierajgce szczegdtowe warunki emisji Obligacji powinny by¢ czytane tgcznie
z podstawowymi warunkami emisji Obligacji (,,Podstawowe Warunki Emisji”) zawartymi w rozdziale
»,Podstawowe Warunku Emisji Obligacji” Prospektu. Niniejsze informacje zawierajace szczegdtowe
warunki emisji Obligacji fgcznie z Podstawowymi Warunkami Emisji stanowig warunki emisji Obligacji w
rozumieniu art. 5 Ustawy o Obligacjach.

Terminy pisane duzg literg majg znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emisji.

Oznaczenie serii: P2023C

Wstepny kod ISIN: PLVCTDMO00207

Dzien Ostatecznego Wykupu: 01 sierpnia 2027 r.

Dni Ptatnosci Odsetek: 1 lutego 2025 r., 01 sierpnia 2025r.,

1 lutego 2026 r., 01 sierpnia 2026 r.,
1 lutego 2026 r. oraz 01 sierpnia 2027 r.

Maksymalna liczba Obligacji emitowanych do 50.000
w danej serii:

taczna maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji do 50.000.000
emitowanych w dane;j serii:

Oprocentowanie: Zmienne



Stopa Procentowa dla Obligacji o statym
oprocentowaniu:

Marza dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu:

Stopa Bazowa dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu:

Amortyzacja

Przewidywane wptywy netto z emisji:

Szacunkowe catkowite koszty emisji lub oferty:

Przeznaczenie wptywéw z Oferty:

W imieniu Emitenta:

Michat Jasinski Waldemar Wasiluk

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

nie dotyczy

4,95%

WIBOR dla 6 miesiecznych kredytéw

nie dotyczy

48.375.000,00 PLN

1.625.000 PLN

Cel nie zostat okreslony. Po odliczeniu kosztow
emisji catos¢ srodkéw z emisji Obligacji zostanie
wykorzystana na finansowanie kapitatu
obrotowego Grupy Emitenta.

Anna Piotrowska Bozena Subda

Czionek Zarzadu Czilonek Zarzadu



ZALACZNIK NR 1 DO OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI SERII P2023C -
MIEJSCA PRZYJMOWANIA ZAPISOW

>\/o

Victoria Dom
Victoria Dom spétka akcyjna z siedzibg w Warszawie i adresem przy ul. ul. Daniszewska 14, 03-

230 Warszawa, zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000305793

1. Zapisy na Obligacje przyjmowane sa w nastepujacych punktach obstugi klienta Michael /
Strom Dom Maklerski S.A.

Lp. Kod Telefon kontaktowy
Nazwa POK Miasto Adres
pocztowy
1. T: +48 22 128 59 00
POK Warszawa 00-807 Warszawa Al. Jerozolimskie 100

F: +48 22 128 59 89

2. s

POK Poznari 60-751 Poznan " WySp'a';k'ego 268/ + 486122683 14
3. o

POK Krakow 30-150 Krakéw ul. Armii Krajowej 16 +48 12 622 40 80
4. POK Wroctaw 50-414 Wroctaw ul. Podwale 83/20 +48 717289875
5. POK Gdarisk 80-280  Gdarisk ul- Antoniego + 48 58 354 95 63

Stonimskiego 2/U1
6.
POK todz 90-243 toédz ul. Stefana Jaracza 78 + 48 42 307 05 53

7. POK Lublin 20-632 Lublin ul. Jana Sawy 2 + 48 81 565 70 49
8. POK Torun 87-100 Torun ul. Grudzigdzka 46-48 535 657 391
9. POK Bydgoszcz 85-130 Bydgoszcz ul. Grudzigdzka 3/7 533 652 992



2. Zapisy na Obligacje przyjmowane sg w nastepujacych punktach obstugi klienta DOM
MAKLERSKI BDM S.A.

Lp. Nazwa punktu sprzedazy Kod Miasto Ulica
pocztowy

1. Petnozakresowy POK Bielsko-Biata 43-300 Bielsko-Biata ul. Stojatowskiego 27

2. Niepetnozakresowy POK Jastrzebie-Zdroj 44-335 Jastrzebie- ul. towicka 35

Zdroj

3. Petnozakresowy POK Katowice 40-096 Katowice ul. 3-go Maja 23

4. Niepetnozakresowy POK Kety 32-650 Kety ul. Sobieskiego 16

5. Petnozakresowy POK Krakéw 31-153 Krakow ul. Szlak 67

6. Petnozakresowy POK Lubin 59-300 Lubin ul. Sktodowskiej-Curie 7

7. Petnozakresowy POK Tarnow 33-100 Tarnow ul. Krakowska 11a

8. Petnozakresowy POK Warszawa 00-672 Warszawa ul. Piekna 68

9. Niepetnozakresowy POK Wroctaw 53-129 Wroctaw ul. Sudecka 74



3. Zapisy na Obligacje przyjmowane sa w nastepujacych punktach obstugi klienta Domu
Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska S.A.

Lp.

Nazwa

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Oddziat DM BOS

Kod
pocztowy

00-517

80-824

40-048

31-068

90-368

60-529

35-017

50-107

Miejscowosé

Warszawa

Gdansk

Katowice

Krakow

to6dz

Poznan

Rzeszéw

Wroctaw

Ulica

Marszatkowska 78/80

Podwale Przedmiejskie
30
Kosciuszki 43

Stradomska 5A/10

Al. Marszatka J6zefa
Pitsudskiego 3
Dabrowskiego 79a
S. Moniuszki 8

Sukiennice 6

Dane kontaktowe

tel. (22) 5043 104
801-104-104
faks (22) 50 43 381
tel. (58) 320 88 48
faks (58) 301 75 65
tel. (32) 606 76 20
faks (32) 606 76 21
tel. (12) 433 71 40
faks (12) 422 48 69
tel. (42) 636 00 05
faks (42) 636 02 26
tel. (61) 841 14 12
faks (61) 841 14 20
tel. (17) 850 84 86
faks (17) 853 42 04
tel. (71) 344 82 02
faks (71) 343 26 20



ZALACZNIK NR 2 DO OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI SERII P2023C -
PODSUMOWANIE

N

Victoria Dom

Victoria Dom spétka akcyjna z siedzibg w Warszawie i adresem przy ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa,
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000305793

Niniejsze Podsumowanie zostato przygotowane w oparciu o informacje podlegajgce ujawnieniu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa (,Informacje”), w zwigzku z ofertg Obligacji serii P2023C. Informacje ponumerowane sg w sekcjach 1-4.
Niniejsze Podsumowanie zawiera wszystkie wymagane Informacje, ktérych uwzglednienie jest obowiazkowe w przypadku
Emitenta i w przypadku rodzaju papierow wartosciowych opisywanych w Prospekcie Podstawowym. W przypadku, gdy dana
Informacja musi by¢ uwzgledniona w podsumowaniu ze wzgledu na rodzaj papierow wartosciowych i Emitenta, moze zaistnie¢
sytuacja, ze nie bedzie istotnych danych dotyczacych takiej informacji. W takim przypadku, w podsumowaniu umieszcza sie
krotki opis Informacji z adnotacjg ,,nie dotyczy”.

SEKCJA 1 - WPROWADZENIE ZAWIERAJACE OSTRZEZENIA

Niniejsze podsumowanie nalezy odczytywac jako wprowadzenie do Prospektu i jest ono spdjne z pozostatymi
czesciami Prospektu. Kazda decyzja o inwestycji w papiery wartosciowe powinna by¢ oparta na
przeanalizowaniu przez inwestora catos$ci Prospektu. Inwestor moze straci¢ catos¢ lub czes¢ zainwestowanego
kapitatu. Odpowiedzialno$¢ inwestora ograniczona jest do kwoty inwestycji. Odpowiedzialno$¢ cywilna dotyczy
wytacznie tych oséb, ktére przedtozyty podsumowanie, w tym jakiekolwiek jego ttumaczenie, jednak tylko w
przypadku, gdy — odczytywane facznie z pozostatymi czesciami Prospektu — podsumowanie wprowadza w btad,
jest nieprecyzyjne lub niespojne lub gdy — odczytywane fgcznie z pozostatymi czesciami Prospektu — nie
przedstawia kluczowych informacji majgcych pomac inwestorom w podjeciu decyzji o inwestycji w dane papiery
wartosciowe.

Ostrzezenia

Nazwa
wartosciowych

papierow | Obligacje zwykie na okaziciela serii P2023C.

Na dzien publikacji niniejszego Podsumowania Obligacje sg oznaczone przez KDPW wstepnym kodem ISIN
PLVCTDMO00207.

Miedzynarodowy kod
identyfikujacy papiery
wartosciowe (ISIN)

Dane identyfikacyjne i
kontaktowe Emitenta

Nazwa (firma):

Victoria Dom Spoétka Akcyjna

Forma prawna

Spdtka akcyjna

Kraj zatozenia: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa
Numer NIP: 7591554483

Numer REGON: 551186334

Telefon: +48 22 741 62 62

Adres strony internetowe;:

www/[.]Jvictoriadom[.]pl

Adres poczty elektronicznej:

sekretariat@victoriadom[.]pl

Kod LEI:

2594000LCMZ0HODLS851

Nazwa (firma):

Komisja Nadzoru Finansowego

Siedziba: Warszawa
Dane identyfikacyjne i | ~Adres: ul. Piekna 20, 00-549 Warszawa
kontaktowe organu | ~Numer NIP: 7010902185
zatwierdzajacego Numer REGON: 382088467
Prospekt Telefon: +48 22 262 50 00
Adres strony internetowe;: www[.]knfl[.]gov[.]pl
Adres poczty elektronicznej: knf[@]knfl[.J]gov[.]p!
Data zatwierdzenia | Prospekt zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 24 pazdziernika 2023 r. Suplement nr 1 do Prospektu zostat
prospektu zatwierdzony w dniu 27 lutego 2024 r. Suplement nr 2 do Prospektu zostat zatwierdzony w dniu 28 maja 2024

r.

SEKCJA 2 - KLUCZOWE INFORMACJE NA TEMAT EMITENTA

Kto  jest Emitentem
papieréw

wartosciowych?

Oznaczenie Emitenta

Emitentem papierow wartosciowych jest spotka pod firmg Victoria Dom Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie.




Kod LEI Emitenta jest nastepujacy: 2594000LCMZ0HODLS851.

Spétka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmag JKJ Development Jasinski sp.j. wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896 w dniu 30 stycznia 2004 r. W
dniu przeksztatcenia powyzszej spotki w Victoria Dom S.A., tj. w dniu 14 maja 2008 r., wspolnikami JKJ
Development Jasinski spdtka jawna byli: Jézef Jasinski, Krystyna Jasinska, Michat Sebastian Jasinski i Andrzej
Leon Korzeb.

Spotka JKJ Development Jasinski sp.j. powstata w dniu 30 stycznia 2004 r. w wyniku przeksztatcenia spotki
cywilnej pod nazwa: JKJ Development Jasinski Jozef, Jasinska Krystyna s.c., ktéra rozpoczeta swoja dziatalnosé
w 1998 r.

Emitent jest wpisany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS.

Emitent zarejestrowany jest pod numerem KRS 0000305793.

Emitent dziata na podstawie ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spodtek handlowych oraz innych
powszechnie obowigzujacych przepisdw prawa, a takze Statutu Emitenta.

Dziatalnos¢ podstawowa

Victoria Dom to firma rodzinna zatozona i zarzgdzana przez rodzine panstwa Jasinskich. Firma dziata na rynku
deweloperskim od ponad 25 lat. Do konca marca 2024 r. Emitent wybudowat w ramach 105 projektow
inwestycyjnych o tacznej powierzchni 597 tys. m2 665 domow jednorodzinnych, 10 419 mieszkarn oraz 175 lokali
ustugowych. W poczatkowej fazie swojej dziatalnosci Spdtka specjalizowata si¢ w budowie domow
jednorodzinnych. Od 2012 r. Emitent rozwijat dziatalnosc¢ juz gtéwnie w oparciu o budowe mieszkan w budynkach
wielorodzinnych, koncentrujgc sie na segmencie popularnym. Grupa na dzien 31.03.2024 r., posiadata bank
ziemi pozwalajacy na realizacje ok. 7 000 lokali oraz na podstawie uméw przedwstepnych zabezpieczyta bank
ziemi pozwalajacy na realizacje kolejnych ok. 4 250 lokali mieszkalnych (do zaptacenia z tego tytutu po
31.03.2024 r. pozostato ok. 344 min z).

Zdaniem Zarzagdu Emitenta sukces Spotki opiera sie na dobrze zaprojektowanych, kompaktowych mieszkaniach
w segmencie popularnym, ktérych funkcjonalnosc¢ i rozktad powoduje zwiekszong atrakcyjno$¢ cenowg na tle
konkurencji. Wprowadzona dywersyfikacja i brak uzaleznien od dostawcéw s$wiadczy o profesjonalnym
zarzadzaniu projektami.

Podstawowym rynkiem dziatalnosci Emitenta jest rynek warszawski, gdzie do 2020 r. Spétka prowadzita wszystkie
swoje projekty. Celem dywersyfikacji przychoddw, firma rozszerzyta dziatalno$¢ deweloperska o obszar Krakowa
ze wzgledu na wysoki popyt na budownictwo mieszkaniowe w tym miescie, a takze nabyta pierwszy grunt w
Gdyni.

Spétka prowadzi dla wszystkich swoich inwestycji rachunek powierniczy otwarty. Rachunek otwarty pozwala na
uruchomienie zgromadzonych srodkdw po zakoriczeniu kazdego z etapow budowy. Klienci wptacajg srodki na
indywidualne subkonta na rachunek Spétki. Spotka moze dysponowac¢ srodkami wyptacanymi z otwartego
rachunku powierniczego tylko i wylacznie w celu realizacji inwestyciji, dla ktérej prowadzony jest rachunek
powierniczy.

Victoria Dom jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich oraz laureatem licznych nagrod jak:
Diament Forbsa z 2013 i 2017 r. oraz gali Gazele Biznesu organizowanej przez Puls Biznesu. Jest marka
rozpoznawalng na rynku nieruchomosci, ktéra jest punktem odniesienia dla konkurenciji.

Grupa nie prowadzi dziatalnosci na rynku rosyjskim lub biatoruskim.

Gtowni akcjonariusze

Obecnie jedynym akcjonariuszem Victoria Dom jest spotka pod firmg Victoria Dom Holding sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem KRS 0000520401, NIP: 5242771471,
REGON: 147368714.

Victora Dom Holding sp. z 0.0. nabyta akcje Emitenta w dniu 6 sierpnia 2015 .

Victoria Dom Holding sp. z 0.0. jest podmiotem dominujgcym w stosunku do Emitenta w rozumieniu art. 4 pkt 14)
Ustawy o Ofercie. Jako podmiot dominujgcy sprawuje kontrole nad Emitentem.

Struktura udziatowcéw spéiki Victoria Dom Holding sp. z o.0. ksztattuje sie nastepujaco:

1. Michat Sebastian Jasifiski — 401 udziatéw — 86,05% udziatu procentowego w kapitale i 86,05% udziatu w
ogolnej liczbie gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow,

2. Krystyna Jasinska — 18 udziatéw — 3,86% udziatu procentowego w kapitale i 3,86% udziatu w ogdlnej liczbie
gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow,

3. Jozef Jasinski — 24 udziaty — 5,15% udziatu procentowego w kapitale i 5,15% udziatu w ogdlnej liczbie gtosow
na zgromadzeniu wspdlnikow,

4. Monika Klaudia Jasinska — 23 udzialy — 4,94% udziatu procentowego w kapitale i 4,94% udziatu w ogoinej
liczbie gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow.

Nie istniejg zadne szczegdlne wewnetrzne mechanizmy zapobiegajace naduzywaniu kontroli Victoria Dom
Holding sp. z 0.0. nad Emitentem. Gwarancjg nienaduzywania kontroli Victoria Dom Holding sp. z 0.0. s3 przepisy
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polskiego prawa regulujgce zasady odpowiedzialnosci deliktowej, odszkodowawczej oraz naktadajgce
odpowiedzialnos¢ karng i cywilng za dziatania na szkode Spotki.

Dyrektorzy zarzadzajacy
W sktad Zarzadu Emitenta wchodza: Michat Jasifiski — Prezes Zarzadu, Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu,
Anna Piotrowska — Cztonek Zarzadu oraz Bozena Subda — Cztonek Zarzadu.

Biegli rewidenci

Emitent powierzyt przeprowadzenie badania Historycznych Informaciji Finansowych za lata obrotowe zakoriczone
31 grudnia 2023 r., 31 grudnia 2022 r. oraz 31 grudnia 2021 r. firmie audytorskiej PKF Consult spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Orzyckiej 6/1B, 02-695 Warszawa,
wpisanej na liste firm audytorskich prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru Audytowego pod nr 477.

Bieglym rewidentem dokonujgcym badania Historycznych Informacji Finansowych, dziatajgcym w imieniu PKF
Consult spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., jest Radostaw Ozga wpisany do rejestru biegtych
rewidentéw prowadzonego przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw pod nr 13421.

Jakie sg kluczowe
informacje finansowe
dotyczace Emitenta?

Wybrane informacje dotyczace skonsolidowanej sytuacji finansowej Grupy:

Bilans (w tys. zi) 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023

Aktywa trwate, w tym: 143 189 139 534 195 300

Rzeczowe aktywa trwate 45416 46 617 47 697

Naleznosci dtugoterminowe 1232 842 452

Inne papiery wartosciowe (dtugoterminowe) 32765 34 374 31076

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 109 648
dochodowego 54 644 50 379

Aktywa obrotowe, w tym: 1048 970 1124257 1422826

Zapasy 785105 1007714 1112313

Naleznosci krétkoterminowe 46 063 15 591 39 141

Udzielone pozyczki 15 549 16 934 16 604

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 200 006 81 699 248 832

Aktywa razem 1192 158 1263791 1618126

Kapitat wlasny 342702 390 925 552 847

Zobowiazania i rezerwy na zobowiagzania 849 456 872866 1065279

Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 143 189 241 270 428 320

Kredyty i pozyczki 58 411 812 34 661

Z tyt. dluznych papieréw wartosciowych 263 238 183 232 346 601

Inne zobowigzania finansowe 34 555 31501 26 691

Inne 18 761 25724 20 367

Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 180 959 297 007 257 750

Kredyty i pozyczki 10 437 94 791 51 593

Z tyt. dluznych papieréw wartosciowych 38 600 84 065 59 815

Inne zobowigzania finansowe 3263 3399 3418

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 50 887 85 256 102 188

Inne 65 428 23727 37 583

Rozliczenia miedzyokresowe 205 306 256 723 206 248

Pasywa razem 1192 158 1263791 1618126

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta

Wybrane informacje dotyczace skonsolidowanych zyskoéw i strat Grupy:

Rachunek zyskow i strat (w tys. zi) 2021 2022 2023
Przychody netto ze sprzedazy 515102 539 959 934 143
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 332493 364 808 607 782
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 182 609 175151 326 362
Koszty sprzedazy 13274 14 496 15 060
Koszty ogolnego zarzadu 34 633 27 575 34 521
Zysk (strata) ze sprzedazy 134 702 133 079 276 780
Pozostate przychody operacyjne 2634 1199 2685
Pozostate koszty operacyjne 2 064 4767 6 380
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 135273 129 511 273 085
Przychody finansowe 2652 4473 6233
Koszty finansowe 24 553 38 391 50 627
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Zysk (strata) brutto 112 489 94 676 227 018
Podatek dochodowy 21490 19 471 43 070
Zysk (strata) netto 90 999 75 206 183 948

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta

Wybrane informacje dotyczace skonsolidowanych przeptywdw pienieznych Grupy:

Rachunek przeptywoéw pienieznych (w tys. zt) 2021 2022 2023
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: -81 868 -43 651 115 042
Zysk netto 90 999 75206 183 948
Korekty razem, w tym: -172 867 -118 857 -68 906
Zmiana stanu zapasow -323 669 -222 609 -104 600
Zmiana stanu zobowigzan
krotkoterminowych, 22 815
z wyjatkiem kredytow i pozyczek 56 961 -6 944
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 42 917 55 627 -113 386
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: 693 -551 1050
Wptywy z aktywow finansowych 1305 3907 1461
Nabycie WNIP oraz rzeczowych aktywow trwatych 807 2796 -1328
Wydatki na aktywa finansowe 0 2405 0
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym: 103 438 -74105 51 041
Woptlywy z udzielonych kredytéw, pozyczek 50 004 46 459 121784
Whptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych 170 000 5103 192 503
Woydatki z tytutu kredytow/pozyczek -30 226 -18 857 -131 952
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -41 071 -41 027 -57 119
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli -26 000 -27 000 -22 000
Wydatki z tytutu odsetek i prowizji -15942 -35 531 -48 466
Przeplywy pieniezne netto 22 263 -118 307 167 133
Srodki pieniezne na koniec okresu 200 006 81699 248 832

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta

Do gtéwnych czynnikéw ryzyka z dziatalnoscig Emitenta i jego Grupy zalicza sie:

1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

2. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

3. Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem poziomu zadtuzenia Emitenta w 2022 r. i ograniczong mozliwoscig
dalszego zwigkszania poziomu zadtuzenia

Ryzyko spadku cen mieszkan

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci emitenta na rynku warszawskim

Ryzyko zwigzane z wejsciem na nowe rynki

8.  Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw pod projekty deweloperskie

SEKCJA 3 - KLUCZOWE INFORMACJE NA TEMAT PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Obligacje sg papierami wartosciowymi na okaziciela. Obligacje nie bedg mialy formy dokumentu i bedg
zdematerializowane. Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW oraz zostanie im nadany kod ISIN. Na dzien
publikacji niniejszego Podsumowania Obligacje sg oznaczone przez KDPW wstepnym kodem ISIN
PLVCTDMO00207. Prawa z Obligacji powstang w chwili zapisu Obligacji na rachunkach papieréw
wartosciowych lub na rachunkach zbiorczych albo w dniu zapisania w ewidencji oséb uprawnionych z
Obligaciji, o ktorej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie.

Jakie sg kluczowe ryzyka
wiasciwe dla Emitenta?

No oA

Walutg emitowanych Obligacji bedzie ztoty polski (zt, PLN).

Jakie s gtéwne cechy | W ramach Programu Emisji Obligacji wyemitowane bedg Obligacje na okaziciela o facznej wartosci nominalne;j
papieréw wartosciowych? nie wyzszej niz 200 000 000 zt (stownie: dwiescie milionéw ztotych).

Z zastrzezeniem mozliwosci wczesniejszego wykupu, termin zapadalnosci Obligacji zostat ustalony na 1
sierpnia 2027 r.

Obligacje uprawniaja do nastepujacych swiadczen pienieznych: swiadczenie z tytutu wykupu Obligacji przez
Emitenta, zapfaty premii w przypadku wczes$niejszego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta oraz zaptaty
Odsetek (Oprocentowania). Ponadto Obligatariuszowi przystuguje prawo do Zzadania, w okreslonych
okolicznosciach, wykupu jego Obligaciji.

Obligacje nie bedg uprzywilejowane w przypadku niewyptacalnosci Emitenta.
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Zbywalnos¢ Obligacji nie jest ograniczona, z tym zastrzezeniem, ze prawa z danej Obligacji nie mogg by¢
przenoszone po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu obligacji. Jezeli jednak Emitent nie
spetnit w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji albo spenit je tylko
w czesci, mozliwosé przenoszenia praw z Obligacji zostaje przywrécona po uptywie tego terminu.

Emitent moze nabywac¢ wiasne obligacje jedynie w celu ich umorzenia. Emitent nie moze nabywac¢ wiasnych
obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z obligaciji, okreslonego w warunkach emisji.
Emitent bedacy w zwioce z realizacjg zobowigzan z obligacji nie moze nabywa¢ wtasnych obligacji.

Gdzie papiery wartosciowe | Emitent dotozy wszelkich staran aby Obligacje byly przedmiotem obrotu na alternatywnym systemie obrotu
beda przedmiotem obrotu? | rowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

Czy papiery wartosciowe sa

objete zabezpieczeniem? Obligacje beda emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Wskazane ponizej czynniki ryzyka wiasciwe dla Obligacji, wedlug najlepszej wiedzy Emitenta, stanowig
identyfikowane przez Emitenta czynniki ryzyka:

1. Ryzyko zwiazane z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych i sposobem obliczania Stopy
Bazowej Obligacji.
Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji.

Jakie sg kluczowe rodzaje
ryzyka wiasciwe dla
papierow wartosciowych ?

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig tzw. ,,rolowania Obligac;ji”.
Ryzyko zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligaciji.

Ryzyko zmiany stopy procentowe;.

o o > 0w N

Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia Obligaciji.
Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligaciji.

Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wptyna¢ na zdolnos¢ Emitenta do wywigzywania
sie z zobowigzan wynikajacych z oferowanych Obligacji.

SEKCJA 4 - KLUCZOWE INFORMACJE NA TEMAT OFERTY PUBLICZNEJ PAPIEROW WARTOSCIOWYCH LUB DOPUSZCZENIA DO
OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM

Opis warunkow oferty

Program Emisji Obligacji zostat ustanowiony na podstawie Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 2 z dnia 26 sierpnia
2020 r. w sprawie ustalenia Il Programu Emisji Obligacji o tagcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 000
000 ztotych, zmienionej Uchwatg nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 07 marca 2023 r. w sprawie zmiany tresci Uchwaty
Zarzadu nr 2 z dnia 26 sierpnia 2020 r. w sprawie |l Programu Emisji Obligacji. W ramach Programu Emisji
Obligacji moga zosta¢ wyemitowane obligacje o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200.000.000 zt
(dwiescie milionow ziotych).

Cena Emisyjna jednej Obligaciji jest réwna jej wartosci nominalnej i wynosi 1.000,00 PLN (jedne tysigc ztotych).
Prog emis;ji
Prog emisji nie zostat okreslony.

Na jakich warunkach i | Terminy przeprowadzenia Oferty Obligacji

zgodnie z jakim | Termin rozpoczecia przyjmowania zapiséw: 11 lipca 2024 r.
harmonogramem moge

inwestowa¢ w  dane
papiery wartosciowe? Termin warunkowego przydziatu: 26 lipca 2024 .

Dzien Emis;ji: 01 sierpnia 2024 r.

Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 24 lipca 2024 r.

Okreslenie grupy inwestorow, do ktorych jest kierowana oferta Obligacji

Oferta jest skierowana do Inwestoréw Indywidualnych i Instytucjonalnych.

Informacja o utworzeniu konsorcjum dystrybucyjnego dla Oferty Obligacji

Zostato utworzone konsorcjum dystrybucyjne wybranych firm inwestycyjnych, ktére beda przyjmowaty zapisy
na Obligacje serii P2023C.

Zapisy na Obligacje bedg przyjmowane przez Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz nastepujgcych czionkow
konsorcjum dystrybucyjnego: Dom Maklerski BDM S.A. oraz Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.
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Procedura przyjmowania zapiséw na Obligacje

Zapisy na Obligacje skladane za posrednictwem podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie beda przyjmowane
w formie i zgodnie z wewnetrznymi regulacjami podmiotu biorgcego udziat w Ofercie, za posrednictwem ktérego
sktadany jest zapis. Dopuszcza sie sktadanie zapiséw na Obligacje osobiscie, korespondencyjnie,
za posrednictwem faksu oraz za pomocg elektronicznych nosnikéw informacji, w tym sieci Internet, o ile jest
to zgodne z zasadami stosowanymi przez podmiot biorgcy udziat w ofercie, za posrednictwem ktérego sktadany
jest zapis.

W sytuacji, gdy inwestor nie wskaze w formularzu zapisu na Obligacje petnego numeru Rachunku Papierow
Wartosciowych lub wiasciwego Rachunku Zbiorczego lub rachunku sponsora do deponowania oraz doktadnej
nazwy podmiotu prowadzacego ten rachunek na potrzeby rozliczenia ptatnosci, Obligacje nie zostang
przydzielone inwestorowi. W przypadku oferty Obligacji nie zostata zawarta umowa na prowadzenie Rejestru
Sponsora Emisji.

Nierezydenci, ktérzy majg zamiar dokonac¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi
przepisami kraju swej rezydenc;ji.

Zapis moze zosta¢ ztozony przez Inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedacych
osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika. W
przypadku skfadania zapisu przez petnomocnika z tresci petnomocnictwa winno wynikaé wyrazne umocowanie
do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdtowych zasad sktadania zapiséw, w szczegdlnosci na temat: (i)
warunkoéw wymaganych przy sktadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych, petnomocnikéw lub inne
osoby dziatajgce w imieniu Inwestoréw oraz (ii) mozliwosci sktadania zapiséw w innej formie niz pisemna,
potencjalni Inwestorzy powinni skontaktowac¢ sie z Firmg Inwestycyjng lub innym podmiotem biorgcym udziat w
Ofercie, w ktérym zamierzajg ztozy¢ zapis.

Informacje o terminach i sposobie wnoszenia wptat na Obligacje

Zapis Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony najpdzniej w chwili sktadania zapisu na Obligacje,
w kwocie wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej powiekszonej o ewentualng
prowizje maklerska Firmy Inwestycyjnej lub cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego powinien by¢ optacony w petnej wysokosci wynikajacej
ziloczynu liczby Obligacji okreslonej w informacji o wstepnej alokacji przekazanej Inwestorowi
Instytucjonalnemu przez Firme Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez: (i) ztozenie prawidtowych zlecen
rozrachunku przez bedacego uczestnikiem bezposrednim KDPW Inwestora Instytucjonalnego lub podmiot
prowadzacy jego rachunek, oraz (ii) udostepnienie srodkow niezbednych do rozliczenia i rozrachunku przez
KDPW (na zasadzie delivery versus payment) nabycia przez Inwestora Instytucjonalnego Obligacji w liczbie
okreslonej w informacji o przydziale doreczonej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme Inwestycyjng w
imieniu Emitenta.

Cena emisyjna moze zosta¢ uiszczona z wykorzystaniem potracenia, o ktérym mowa w IV czesci Prospektu -
Dokument Ofertowy pkt 5.3, z wierzytelnoscia Inwestora z tytutu sprzedazy obligaciji serii T Emitenta.

Opis zasad wedtug ktérych zostanie dokonana redukcja zapiséw na Obligacje w przypadku wystapienia
nadsubskrypcji

Redukcja nastapi w sposéb proporcjonalny, z zastrzezeniem ze utamkowe czesci Obligacji nie bedg
przydzielane. Liczba przydzielanych w wyniku redukcji Obligacji bedzie zaokraglana w dot do liczby catkowitej,
a pozostajace po dokonaniu redukcji pojedyncze Obligacje przeznaczone do przydziatu Inwestorom zostang
przydzielone kolejno tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaly objete redukcja i ktorzy ztozyli zapisy na kolejno
najwieksze liczby Obligacji. W przypadku, gdy po dokonaniu przydziatu zgodnie z zasadami wynikajgcymi ze
zdania poprzedzajgcego, nadal pozostang nieprzydzielone pojedyncze Obligacje przeznaczone do przydziatu
Inwestorom, Obligacje takie zostang przydzielone tym Inwestorom, ktorych zapisy zostaty objete redukcja
i ktorzy ztozyli zapisy opiewajgce na takie same najwieksze liczby Obligacji.

Oszacowanie tacznych kosztéw emisji lub oferty, w tym szacowanych kosztéw, jakimi Emitent obcigza
inwestora

Przy zatozeniu, ze objete zostang wszystkie Obligacje serii P2023C, wartos¢ wptywow brutto Emitenta wyniesie
50.000.000 PLN. Przy uwzglednieniu kosztéw emisji, ktoérych poziom jest szacowany na 1.625.000 PLN,
szacowane wptywy netto Emitenta wyniosg 48.375.000 PLN

Inwestorzy nie bedg ponosi¢ dodatkowych kosztéw ztozenia zapisu, z wyjatkiem ewentualnych kosztow
zwigzanych z otwarciem i prowadzeniem rachunku papieréw wartosciowych lub rachunku zbiorczego, o ile

14




inwestor nie posiadat takiego rachunku wczesniej, oraz kosztéw prowizji maklerskiej, zgodnie z postanowieniami
wiasciwych umoéw i regulaminéw podmiotu przyjmujacego zapis.

Kto jest oferujgcym Ilub
osobg wnioskujaca o
dopuszczenie do obrotu?

Nie wystepuje oferujacy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia 2017/1129.

Emitent jest podmiotem, ktéry oferuje Obligacje i wnosi o dopuszczenie Obligacji do obrotu.

Dlaczego dany prospekt
jest sporzadzany?

Przyczyny oferty, opis wykorzystania wplywéw pienieznych, szacunkowa wartos¢ netto wptywow
pienieznych

Cel nie zostat okreslony. Po odliczeniu kosztow emisji catos¢ srodkow z emisji Obligacji zostanie wykorzystana
na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Emitenta.

Przy zatozeniu, ze Emitent wyemituje Obligacje serii P2023C do maksymalnej kwoty 50.000.000 zt, i ze wszystkie
te obligacje zostang objete, szacunkowe koszty emisji wyniosg okoto 1.625.000 zi, zas szacunkowa kwota
wptywow netto wyniesie okoto 48.375.000 zt.

Wskazanie, czy oferta podlega umowie o gwarantowaniu emisji z gwarancja przejecia emisji, z podaniem
wszelkich czesci, ktore nie sa objete ta umowa

Emitent nie zawart umowy gwarantujgcej powodzenie emisji Obligacji
Wskazanie najistotniejszych konfliktow interesow dotyczacych oferty lub dopuszczenia do obrotu

Emitentowi nie sg znane fakty, ktére pozwalatyby sadzi¢, ze zaangazowanie ktoregokolwiek z podmiotéw
zaangazowanych w emisje Obligacji (a w szczegélnosci Firmy Inwestycyjnej) mogtoby prowadzi¢ lub prowadzi
do konfliktu intereséw o istotnym znaczeniu dla emisji Obligacji.
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