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I. Informacje ogdlne i charakterystyka Vantage Development S.A. i Grupy Vantage Development

Petna nazwa (firma) jednostki dominujacej: VANTAGE DEVELOPMENT Spétka Akcyjna
Siedziba: Wroctaw

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

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

Numer identyfikacyjny REGON: 930778024

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Vantage Development jest budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych oraz komercyjnych. Spoétka Vantage Development S.A. realizuje projekty
deweloperskie przede wszystkim poprzez spétki celowe.

O ile z kontekstu nie wynika inaczej, okreslenia zawarte w tresci niniejszego Sprawozdania Zarzqdu, takie jak
,Spotka", ,Vantage Development S.A.", ,Vantage Development"”, ,Emitent” lub inne sformutowania o
podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszq sie do spotki Vantage Development S.A., natomiast ,,Grupa”,
,Grupa Kapitatowa", ,Grupa Kapitatowa Vantage Development" lub inne sformutowania o podobnym
znaczeniu oraz ich odmiany odnoszq sie do Grupy Kapitatowej Vantage Development, w skfad ktdrej wchodzi

Vantage Development S.A. oraz podmioty podlegajgce konsolidacji.

1. Powigzania organizacyjne i kapitatowe z innymi podmiotami

a) Powigzania Spotki w roku obrotowym 2013 ksztattowaty sie nastepujgco:

W 2013 roku Spdtka byta powigzana kapitatowo ze spotkg Prajla Limited z siedzibg w Larnace
(Republika Cypryjska). W catym okresie spétka Prajla Limited posiadata 26.298.363 akcji Emitenta
uprawniajgce do 26.298.363 gtoséw. Co do dnia 4 grudnia 2013 roku stanowito 46,33% udziatu w
kapitale zaktadowym Emitenta i stanowito 46,33% w ogdlnej liczbie gtoséw na WZA Emitenta. Od
dnia 4 grudnia 2013 roku, tj. od dnia rejestracji przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI
Wydziatu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sadowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Emitenta udziat Prajla Limited w kapitale zaktadowym Emitenta wynosi 42,12%, co stanowi 42,12% w
ogolnej liczbie gtoséw na WZA Emitenta.

W 2013 roku Spodtka byta powigzana kapitatowo ze spotkg Birmat Limited z siedzibg w Larnace
(Republika Cypryjska). W catym okresie spdtka Birmat Limited posiadata 5.482.290 akcji Emitenta
uprawniajgce do 5.482.290 gtoséw. Co do dnia 4 grudnia 2013 roku stanowito 9,66% udziatu w
kapitale zaktadowym Emitenta i stanowito 9,66% w ogdlnej liczbie gtoséw na WZA Emitenta. Od dnia
4 grudnia 2013 roku, tj. od dnia rejestracji przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI
Wydziatu Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego podwyziszenia kapitatu zaktadowego
Emitenta udziat Birmat Limited w kapitale zaktadowym Emitenta wynosi 8,78%, co stanowi 8,78% w
ogolnej liczbie gtosdéw na WZA Emitenta.

Spoétka jest rowniez powigzana ze spotkami z Grupy Kapitatowej Vantage Development (Grupa,
Grupa Vantage, Grupa Kapitatowa). Grupa Vantage to zbidor spétek zwigzanych z dziatalnoscig
deweloperskg, skupionych wokot Spotki. W sktad Grupy Vantage wchodzg spoétki celowe, zalezne i
wspoétzalezne od Spétki w rozumieniu MSR, ktére podlegajg konsolidacji w ramach sprawozdania
finansowego Spotki. Ponizszy schemat przedstawia powigzana kapitatowe Spotki z Grupg Vantage na
dzien 31 grudnia 2013 roku.
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Opis powigzan w Grupie Vantage na dzien 31 grudnia 2013 roku:

Nazwa jednostki ze wskazaniem

formy prawnej

Vantage Development S.A.

Centauris IPD Invest
Sp.zo0.0.S.K.A.

IPD Centrum Sp. z 0.0.

IPD Invest Sp. z 0.0.

IPD Potudnie Sp. z 0.0.
IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A.
VD Sp. z 0.0.

Office VD Sp. z 0.0. S.K.A.

Promenady Wroctawskie
VD Sp. z 0.0. S.K.A.

Centauris BIS Sp. z 0.0.

Promenady Epsilon VD
Sp.zo0.0.S.K.A.

VD Invest Sp. z 0.0.

PRW Sp. z 0.0.

Promenady VD Sp. z 0.0.
S.K.A.

Finanse VD Sp. z 0.0.

VD RETAIL Sp. z 0.0. 1)
Promenady ZITA Sp. z 0.0. 2)
Promenady Il VD Sp. z 0.0. 3)
VD ER Sp. z 0.0. 4)

VD Retail Il Sp. z 0.0. 5)

Promenady Epsilon Sp. z 0.0. 6)

Siedziba

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Charakter
powigzania
z Vantage
Development

jednostka
dominujaca

jednostka
wspotzalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka
wspotzalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka
wspotzalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
posrednio
jednostka zalezna
posrednio
jednostka zalezna
posrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
posrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio
jednostka zalezna
bezposrednio

Akcjonariusze/Udziatowcy

42,12% Prajla Limited
21,17% Jozef Biegaj
8,78% Birmat Limited
ING OFE 9,09%
18,84% pozostali akcjonariusze

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

100% Vantage Development S.A.

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

100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.

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

37,13% Vantage Development S.A.

62,87% PRW Sp. z 0.0.

100% IPD Potudnie Sp. z 0.0.

100% Promenady Wroctawskie VD

Sp.zo0.0.S.K.A.
100% Vantage Development S.A.

80% IPD Centrum Sp. z 0.0.
20% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A..

100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.
100% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

Metoda
konsolidacji

petna

proporcjonalna

petna

proporcjonalna

petna
petna
petna
petna

petna

proporcjonalna

petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna

petna

Spotka zawigzana w dniu 10 kwietnia 2013 roku. Spétka zostata zarejestrowana w KRS w dniu 21 maja 2013 roku.

Spdtka zawigzana w dniu 5 czerwca 2013 roku. Spotka zostata zarejestrowana w KRS w dniu 23 lipca 2013 roku.

Spdtka zawigzana w dniu 5 czerwca 2013 roku. Spotka zostata zarejestrowana w KRS w dniu 26 lipca 2013 roku.

Spétka zawigzana w dniu 5 czerwca 2013 roku. Spdtka zostata zarejestrowana w KRS w dniu 9 lipca 2013 roku.

Spétka zawigzana w dniu 22 lipca 2013 roku. Spétka zostata zarejestrowana w KRS w dniu 8 sierpnia 2013 roku.

Spdtka zawigzana w dniu 25 paZdziernika 2013 roku. Spotka zostata zarejestrowana w KRS w dniu 22 listopada 2013 roku.

Data objecia
kontroli

11.04.2008

11.04.2008

18.04.2008

11.04.2008
11.04.2008
29.10.2007
14.12.2007

19.12.2008

02.03.2010

03.03.2010
17.12.2010
28.11.2011
23.05.2012
21.06.2012
10.04.2013
05.06.2013
05.06.2013
05.06.2013
22.07.2013

25.10.2013

b) Spotka jest jednoczesnie powigzana organizacyjnie ze spétkami z Grupy Vantage, w szczegdlnosci jako

zarzadzajacy inwestycjg i sprzedazg mieszkan na podstawie umow zawartych ze spotkami z Grupy

Vantage.

c) Dodatkowo Spétka powigzana jest organizacyjne z:



BNM Service sp. z 0.0. — Spotka realizuje projekt deweloperski osiedla mieszkaniowego Centauris,
BNM Service sp. z 0.0. uczestniczy w projekcie jako podmiot wspotzarzadzajacy sprzedazg mieszkan.
Parkowa Ostoja sp. z 0.0. — Spdtka Vantage Development S.A. realizowata projekt deweloperski
osiedla mieszkaniowego jako zarzadzajgcy inwestycjg i sprzedazg mieszkan na podstawie umowy ze
sp6tka Parkowa Ostoja sp. z 0.0. Wspdlnikiem spétki Parkowa Ostoja sp. z 0.0. jest Prajla Limited
oraz spétka RE Wroctaw sp. z 0.0. Parkowa Ostoja sp. z 0.0. obecnie nie prowadzi dziatalnosci
operacyjne;j.

RE Wroctaw sp. z 0.0. — Spétka Vantage Development S.A. zarzadza sprzedazg mieszkan w inwestycji
Parkowa Ostoja, ktérg w roku 2013 przejeta spotka RE Wroctaw sp. z 0.0. Jedynym wspdlnikiem
spotki RE Wroctaw sp. z 0.0. jest Pan Grzegorz Dzik.

d) Poza zawigzaniem nowych spoétek opisanych powyzej w tabeli w 2013 roku nastgpity nastepujace zmiany
w strukturze Grupy kapitatowej Vantage:

W dniu 31 grudnia 2013 roku wszystkie udziaty posiadane przez IRE VD sp. z 0.0. S.K.A. w kapitale
zaktadowym spoétki VD RETAIL sp. z 0.0. zostaty sprzedane spotce Vantage Development S.A
W dniu 31 grudnia 2013 roku spoétka IRE VD sp. z 0.0. S.K.A dokonata sprzedazy 100% udziatéw
posiadanych w spdtce IPD Potudnie sp. z 0.0. na rzecz Vantage Development S.A.
W dniu 31 grudnia 2013 roku spotka IRE VD sp. z 0.0. dokonata sprzedazy 2 500 akcji serii A oraz 95
000 akcji serii B posiadanych w spétce Office VD sp. z 0.0. na rzecz Vantage Development S.A.

2. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity istotne zmiany w zasadach zarzgdzania Spotka.

3. Wszelkie umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujgce rekompensate
w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy
ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia emitenta przez przejecie

W okresie objetym sprawozdaniem nie byty zawierane zadne umowy zawarte miedzy emitentem a
osobami zarzadzajgcymi, przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z
powodu potaczenia emitenta przez przejecie.

4. Akcje Vantage Development S.A. oraz akcje i udziaty w jednostkach powigzanych, bedace w
posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych

Od dnia 1 stycznia 2013 do dnia 2 grudnia 2013 roku Edward Laufer petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu
Vantage posiadat posrednio akcje Vantage poprzez spétke Prajla Limited, ktérej jedynym udziatowcem jest
Prajla Holding. Edward Laufer w okresie sprawozdawczym nie posiadat bezposrednio akcji Vantage, a
pozostali Cztonkowie Zarzgdu Vantage nie posiadali posrednio oraz bezposrednio akcji Vantage. Pan Edward
Laufer posiadat 0,1% udziatéw w kapitale spétki Prajla Holding, w zwigzku z tym przypadajgca na ten udziat
ilos¢ akcji Emitenta nie jest znaczgca. Ponadto Pan Edward Laufer nie podejmowat samodzielnie decyzji
zwigzanych z dziatalnoscig spétki Prajla Holding.

W okresie objetym sprawozdaniem Pan Jézef Biegaj petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spétki osiadat
bezposrednio 13 221 255 akcji o wartosci nominalnej 0,62 ztote kazda, o tacznej wartosci 8 197 178,10
ztotych;

Pan Grzegorz Dzik petnigcy funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej w okresie sprawozdawczym, jako
udziatowiec Prajla Holding posiadajgcej wszystkie udziaty w Prajla Limited posiadat posrednio akcje Spotki.
Spoétka Prajla Limited posiadata 26.298.369 akcji Vantage.



Pan Jozef Biegaj w okresie sprawozdawczym posiadat posrednio poprzez spotke Birmat Limited 5.482.290
akcji Vantage

5. Umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy

Wedtug wiedzy Zarzgdu Spotki w okresie objetym sprawozdaniem oraz po dniu bilansowym nie zostaty
zawarte umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji
przez dotychczasowych akcjonariuszy.

6. System kontroli programu akcji pracowniczych

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

7. Nabycie akcji wtasnych

W okresie objetym sprawozdaniem Vantage nie nabywato akcji wiasnych.

8. Zasady sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego

a. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z:

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

- Ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223, z
pdzniejszymi zmianami), w zakresie nieuregulowanym Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej

b. Format skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktada sie z:

- sprawozdania z sytuacji finansowej,

- sprawozdania z catkowitych dochodéw,

- sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym,

- sprawozdania z przeptywow pienieznych,

- danych objasniajacych.

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

c. Okres objety sprawozdaniem i danymi poréownywalnymi dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy tj. od dnia 1 stycznia 2013
roku do dnia 31 grudnia 2013 roku.

Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, oraz
skonsolidowanych pozycjach pozabilansowych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe na
dzien 31 grudnia 2012 roku.



Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw,
sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia
2012 roku.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci Emitenta oraz jego Grupy Kapitatowe;j

Sprawozdanie finansowe Grupy oraz Emitenta zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzad Spoétki
dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania sprawozdania z dziatalnosci istnienia faktow i
okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci
przez Emitenta lub jego spotek zaleznych w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalnosci.

Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdania finansowe jednostki dominujgce;j
oraz wszystkich jednostek zaleznych, kontrolowanych przez Vantage Development S.A.
konsolidowanych metodg petng, oraz jednostek wspdtkontrolowanych konsolidowanych metoda
proporcjonalna.

Wszystkie jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metodg petng poprzez zsumowanie
poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wiasnego, przychodéw oraz kosztéw w
okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujgcg do czasu ustania tej kontroli.
Aktywa i zobowigzania jednostki zaleznej na dzien wiaczenia jej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwe;j.

Jednostki wspétkontrolowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sg ujmowane
metodg proporcjonalng. Oznacza to, iz skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy
Kapitatowej uwzglednia udziat w aktywach, ktére wspdlnie kontroluje, oraz udziaty w
zobowigzaniach, za ktdre jest wspdlnie odpowiedzialna, a skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodéw zawiera udziat Grupy w przychodach i kosztach podmiotu
wspotkontrolowanego. Grupa przestaje stosowa¢ metode proporcjonalng z chwilg zaprzestania
sprawowania wspoétkontroli nad podmiotem wspéfzaleznym.

taczenie jednostek gospodarczych pod wspdlng kontrolg jest rozliczane metoda nabycia zgodnie z
zasadami MSSF 3. Obszar ten nie jest regulowany przez MSSF, jednak MSSF 3 nie wyklucza
stosowania przepisdw standardu do rozliczania potaczen pod wspdlng kontrola.

Zyski i straty w jednostkach stowarzyszonych z tytutu rozwodnienia ujmuje sie w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw.

Zasady sporzadzania sprawozdania jednostkowego

Jednostkowe sprawozdania finansowe jednostek powigzanych objetych konsolidacjg zostaty
sporzgdzone zgodnie z Ustawg o rachunkowosci, a nastepnie na potrzebe sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeksztatcone idoprowadzone do zasad
rachunkowosci, jakie stosuje jednostka dominujgca. Ponadto w przypadku spoétek, ktdrych rok
obrotowy jest inny niz rok obrotowy Grupy, sporzadzono odrebne dane finansowe za okres zgodny
z rokiem obrotowym jednostki dominujgcej. Szczegétowe zasady rachunkowosci stosowane przez
Grupe zostaty opisane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.



GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT - Informacje o dziatalnosci Grupy

. Informacje o podstawowych produktach, towarach Ilub ustugach wraz z ich okresleniem

wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktéw, towardéw i ustug (jezeli sg
istotne) albo ich grup w sprzedaizy emitenta i Grupy ogétem, a takie zmianach w tym zakresie w
danym roku obrotowym.

Zgodnie z zatozeniami statutowymi Grupa prowadzi dziatalnos¢ zwigzang z budowa i sprzedazg
powierzchni mieszkalnych oraz ustugowych. Aktualna oferta produktowa Grupy obejmuje:

Mieszkania o standardzie popularnym oraz podwyzszonym;

Domy jednorodzinne;

Powierzchnie ustugowe;

Wynajem powierzchni ustugowych;

Powierzchnie handlowe;

Grupa uzyskuje przychody gtéwnie ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych oraz ustug najmu i
dzierzawy nieruchomosci pracujgcych. Pozostate przychody stanowia przychody uzyskiwane z
zarzadzania projektami a takze przychody z wynajmu nieruchomosci niepracujgcych. Struktura
przychoddw przedstawiona jest w ponizszym zestawieniu wartosciowym i wolumenowym.

2013 2012
Rodzaje przychodéw Wartosé¢ Struktura Wartosé Struktura dynamika rdr
[tys. zt] [%] [tys. zt] [%]
Przychody ze sprzedazy lokali 47 742 84,19% 9208 64,45% 418%
Przychody z najmu 5993 10,57% 2094 14,66% 186%
Pozostate 2971 5,24% 2985 20,89% 0%
Razem przychody 56 706 100,00% 14 287 100,00%
2013 2012
Rodzaje przychodow ilos¢ PU ilos¢ PU dynamika rdr
[szt] [m2] [szt] [m2]
przekazania mieszkan 210 10092 23 1906 813%
przekazania domow 4 597,85 1 153 300%
przekazania lokali ustugowych 3 422,26 3 472

Wozrost przychoddw ze sprzedazy lokali w 2013 roku w stosunku do roku 2012 wynika gtéwnie z faktu, iz
w IV kwartale 2013 roku Grupa zakoniczyta realizacje projektéw mieszkaniowych: Centauris etap Il oraz
Promenady Wroctawskie etap |. Znaczna czes$¢ sprzedanych lokali zostata w tym okresie przekazana
nabywcom, co skutkowato rozpoznaniem przychodéw w wyniku Grupy.

Nastgpit rowniez wzrost przychoddéw z najmu, zwigzany z uzyskaniem catorocznego przychodu z
powierzchni wynajmowanych w obiekcie Promenady Epsilon oraz wprowadzeniem do uzytkowania
nowego obiektu biurowego Delta 44, w ktérym zrealizowano przychody z jego wynajmu w
poczatkowym, niepetnym wymiarze., Petne przychody z najmu tego obiektu znajdg juz swoje
odzwierciedlenie w kolejnych latach.

Sprzedaz mieszkan na przestrzeni 2013 i 2012 roku oparta byta gtdwnie o projekty mieszkaniowe
Promenady Wroctawskie etap | oraz Centauris etap |l. Dodatkowo zrealizowano sprzedaz ostatnich
wolnych mieszkan w inwestycji Centauris I. Z racji bardzo dynamicznej sprzedazy projektu Promenady
Wroctawskie etap | zdecydowano o wprowadzeniu do oferty etapu Il inwestycji, gdzie nastgpita
realizacja sprzedazy w listopadzie i grudniu 2013 roku. W roku 2013 realizowana byta réwniez sprzedaz
domow jednorodzinnych projektu Stoneczne Sady.
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Realizowana takie byta sprzedaz projektu Parkowa Ostoja, w ktérym Vantage Development S.A.
sprawowat funkcje zarzadzajgcego inwestycjg i sprzedazg mieszkan na podstawie umowy ze spotka
Parkowa Ostoja sp. z 0.0.

ilos¢ mieszkaik w  planowany

L ilosé sprzedanych mieszkan catkowita iloé¢ . . " udziatw
Nazwa i lokalizacja projektu B L ofercie na koniec termin .
mieszkan , . projekcie
Przed 2012 2012 2013 2013 ukoriczenia
Centauris etap |
Wroctaw, ul $lezna 99 9 8 116 0 ukoriczono 50%
Centauris etap Il
Wroctaw, ul Slezna 0 40 41 110 29 ukoriczono 50%
Promenady Wroctawskie etap |
Wroctaw, ul. Rychtalska 0 107 119 248 22 ukoriczono 100%
Promenady Wroctawskie etap Il
Wroctaw, ul. Rychtalska 0 0 13 222 209 4Q2014 100%
Stoneczne Sady
Sadkéw 7 1 5 16 3 ukoriczono 100%
Razem 106 157 | 186 712 263
Parkowa Ostoja
Wroctaw, ul. Maczna 1 44 12 66 9 ukoriczono 0%

Na koniec 2013 roku sprzedaz mieszkan | etapu projektu Centauris zostata w catosci zakonczona.
Jednoczes$nie pod koniec roku wprowadzono do sprzedazy mieszkania Il etapu projektu Promenady
Wroctawskie.

. Informacje o prowadzonych i planowanych projektach deweloperskich

Projekty mieszkaniowe

ZREALIZOWANE

Promenady Wroctawskie etap |

Promenady Wroctawskie to unikatowy, wielofunkcyjny projekt sktadajacy sie z 9 kwartatéw zabudowy
miejskiej obejmujgcy obszar 15 hektaréw wzdtuz rzeki Odry, oddalony zaledwie 2 km od Wroctawskiego
rynku, o funkcjach mieszkaniowych, handlowych, biurowych oraz hotelowych. Bedzie to nowa dzielnica
Wroctawia- miejsce codziennego zycia, pracy i wypoczynku, gdzie etapowo powstanie ponad 2000
mieszkan, z czego blisko 700 z nich zrealizowanych zostanie w latach 2013-2015. Przedsiewziecie, cho¢
unikalne w skali Polski, $swietnie wpasowuje sie w tendencje Swiatowej rewitalizacji obszaréw
poprzemystowych zlokalizowanych w centrach miast lub w ich poblizu. W | etapie projektu, ktorego
budowa rozpoczeta sie w Il kwartale 2012 roku, a zakonczyta sie w IV kwartale 2013 roku, znajduje sie
248 mieszkan o powierzchni od 30 do 100 m’. Projekt uwzglednit ponadto powierzchnie ustugowa
generujgcg warto$¢ dodang dla mieszkaricéw dzielnicy. W czesci terenu przeznaczonej na ustugi
powstaje park biurowy docelowo o powierzchni 90 000 m”’. Projekt Promenady Wroctawskie
realizowany jest przez spétke Promenady VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (spdtka
posrednio w 100% zalezna od Vantage Development S.A.).

Centauris etap Il

Centauris jest projektem osiedla budynkéw apartamentowych, potozonych w prestizowej dzielnicy
Wroctawia — Borek, na skraju rozlegtego parku Skowroniego, potozonego 2 km od Scistego centrum
miasta. Inwestycja realizowana jest w czterech etapach, tgcznie powstanie 13 budynkdéw, a w nich
ponad 450 mieszkan i 1 000 m’ powierzchni handlowo-ustugowej. W projekcie zastosowano
rozwigzania, w ktérych dominuje swiatto i przestrzed. Mieszkania i apartamenty osiggaja nawet do
3 metréw wysokosci, co w potgczeniu z duzymi oknami i przestronnymi tarasami daje wyjatkowe
poczucie komfortu. Wszystkie budynki wyposazone s3 w cichobiezne windy z poziomu garazu
podziemnego. Teren jest monitorowany i strzezony, co wzmaga poczucie komfortu i bezpieczeristwa. W
Il etapie ukofczonym w IV kwartale 2013 roku oddano 110 apartamentdw o powierzchni od 27 do
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97 m’. Projekt osiedla Centauris realizowany jest przez spétke Centauris IPD Invest spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (spotka posrednio w 50% zalezna od Vantage Development S.A. oraz w 50% od
BNM Sp. z 0.0.).

REALIZOWANE

Promenady Wroctawskie etap Il lll

Z racji dynamicznej sprzedazy etapu | inwestycji obecnie realizowane sg dwa kolejne etapy osiedla
Promenady Wroctawskie zaktadajgce wybudowanie 427 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni ponad
20 tys. m’ oraz 2 tys. m’ powierzchni przeznaczonej pod ustugi. Zakonczenie budowy Il i Il etapu
spodziewane jest odpowiednio na IV kwartat 2014 oraz na przetomie Il i lll kwartatu 2015 roku. Kolejne
etapy projektu Promenady Wroctawskie realizowane bedg przez spétke Promenady Il VD Sp. z o.o0.
(spdtka w 100% zalezna od Vantage Development S.A.).

Centauris etap lll i IV

Kolejne etapy osiedla Centauris realizowane sg rownoczesnie z budowa osiedla na terenie Promenad
Wroctawskich. W dwdch ostatnich etapach projektu powstanie okoto 240 mieszkarh o catkowitej
powierzchni ponad 13 tys. m’. Tak jak w przypadku dotychczas zrealizowanych etapéw Centauris | i I,
kolejne etapy osiedla zrealizowane zostang przy 50% udziale Vantage Development S.A. i BNM Sp. z o.0.
Ukonczenie budowy IIli IV etapu Centauris planowane jest kolejno na Il kwartat 2015 i 2016 roku.

PLANOWANE

WUWA — Nowe Zerniki

W roku 2015 zaplanowane jest rozpoczecie projektu mieszkaniowego sktadajgcego sie z dwdch
budynkéw, w ktérych wybudowanych zostanie 66 mieszkan, potozonego w dzielnicy Fabryczna we
Wroctawiu, w ramach projektu zainicjowanego przez Gmine Wroctaw — WUWA Nowe Zerniki. Inspiracja
dla organizatoréw przedsiewziecia byta wystawa sprzed ponad osiemdziesieciu lat — Wohnungund
Werkraum (WuWA), zorganizowana przez slaski oddziat Werkbundu — jedna z osmiu podobnych
inicjatyw w Europie, zrealizowanych na przetomie lat 20. i 30. XX wieku. Zlokalizowane w rejonie ulicy
Zielonego Debu we Wroctawiu modelowe osiedle wzniesione w ramach wystawy WuWA, okazato sie
jednym z bardziej spektakularnych eksperymentéw architektonicznych na swiecie. Dzi$§, po ponad
osiemdziesieciu latach, Wroctaw ponownie dofacza do architektonicznej awangardy. Obecnie trwajg
przygotowania do prowadzenia inwestycji. Projekt WUWA |l ma sta¢ sie jednym z gtéwnych wydarzen
promujacych miasto Wroctaw w ramach Miasta Kultury 2016.

Projekty komercyjne

ZREALIZOWANE

Delta 44

Delta 44 jest reprezentacyjnym budynkiem biurowo — handlowo — ustugowym potozonym w $cistym
centrum Wroctawia przy ulicy Henryka Dabrowskiego 44. Bardzo dobra, centralna lokalizacja budynku
gwarantuje wzrost wartosci poszczegdlnych lokali w zwigzku z postepujacg rewitalizacjg otoczenia.
Obiekt oferuje 3 200 m’ powierzchni biurowej oraz ponad 1000 m’ powierzchni handlowej. Na
poziomie -1 zaplanowana zostata powierzchnia z przeznaczeniem na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowg
z bezposrednim wejsciem od strony gtéwnej ulicy. Budynek znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie
Dworca Gtéwnego we Wroctawiu. Elastyczna koncepcja projektu pozwala na wyodrebnienie lokali o
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powierzchni od 30 do 700 m’ na jednej kondygnacji. Poziom wynajetej powierzchni biurowej na dzien
31.12.2013 osiggnat 70 %. Grupa Vantage Development posiada 100% udziatéw w spotce realizujacej
projekt Delta 44. Najemcami sg spotki z branzy ustug, ubezpieczen oraz klinika medyczna

Promenady Epsilon

Promenady Epsilon to pierwszy biurowiec, jaki powstat w ramach Promenad Wroctawskich. Budynek o
nowoczesnej bryle i przestronnych wnetrzach bedzie wizytéwka tej nowopowstajacej dzielnicy miasta.
Jego catkowita powierzchnia biurowa do wynajecia wynosi 7 132 mz.Giéwnymi zaletami budynku sg
przede wszystkim elastyczne moduty (od 150 mz), nowoczesna bryta obiektu oraz przyjazne i
przestronne wnetrza. Biurowiec wyposazony jest w klimatyzacje, kontrole dostepu i ochrone. Dobre
skomunikowanie z lotniskiem i autostradg A4 i A8, bezposrednie sgsiedztwo stacji kolejowej Wroctaw
Nadodrze, oraz weztem linii tramwajowej i autobusowej uzupetnity wartos¢ doskonatej lokalizacji
inwestycji. W garazu podziemnym znajduje sie 81 miejsc parkingowych oraz 16 na poziomie 0i 15 miejsc
terenowych. Inwestycja zostata oddana do uzytku w Ill kwartale 2012 roku. Obecnie budynek wynajety
jest w 97 % przez najemcow z branzy BPO. Budynek posiada certyfikat ekologiczny BREEM

REALIZOWANE

Promenady Zita

Promenady Zita to kolejny budynek komercyjny o powierzchni uzytkowe] przekraczajgcej 22 tys. mz,
zlokalizowany obok zrealizowanego juz biurowca Promenady Epsilon na terenie nowopowstajgcej
dzielnicy Wroctawia. Jest to drugi etap komercyjnych inwestycji na terenie Promenad Wroctawskich,
gdzie docelowo powstaje okoto 90 tys. m’ powierzchni biurowej. Gtéwnymi zaletami projektu sa
elastycznie zaprojektowane powierzchnie oraz wysokiej jakosci instalacje gwarantujgce wysoki komfort
pracy oraz ograniczenie kosztow zwigzanych z eksploatacjg powierzchni. Rozpoczecie budowy | etapu o
powierzchni ok. 5 600 m’ nastgpito w IV kwartale 2013 roku. Grupa Vantage Development posiada 100%
udziatéw w spétce realizujacej projekt Promenady Zita. Budynek zostat poddany certyfikacji pod katem
przyjaznosci dla Srodowiska w klasie LEED Gold.

PLANOWANE

Gamma Office

Gamma Office to projekt wysokiej klasy budynku biurowo — ustugowo — konferencyjnego, ktoéry
planowany jest do wybudowania przy ulicy Fabrycznej 6-8 we Wroctawiu, w najdynamiczniej
rozwijajacej sie biznesowo dzielnicy miasta. Plany budowy zaktadajg realizacje obiektu w terminie
szesciu kwartatéw. Projekt posiada pozwolenie na budowe a jego realizacja bedzie kontynuowana przy
sprzyjajgcych warunkach rynkowych. Grupa Vantage Development posiada 100% udziatéw w spdtce
realizujgcej projekt Gamma Office.

Grona Park

Centrum Handlowe Grona Park w Zielonej Gorze zlokalizowane bedzie przy ulicy Wiejskiej i posiadac
bedzie ponad 3,8 tys. m’ powierzchni, z czego 1 tys. zostanie przeznaczony pod wynajem biur.
Rozpoczecie budowy obiektu zaplanowane zostato na kwiecien 2014 roku, a oficjalne otwarcie nastgpi
w czwartym kwartale 2014. Na przetomie 2013 i 2014 Spodtka podpisata umowy najmu na 47 %
powierzchni. Gtéwnymi najemcami sg spotki z branzy spozywczej oraz RTV AGD. Centrum zlokalizowane
jest w atrakcyjnej od wzgledem handlowym czesci Zielonej Géry, w otoczeniu osiedli mieszkaniowych.
Grupa Vantage Development posiada 100% udziatéw w spétce realizujacej projekt Grona Park.

Galaktyka

Centrum handlowe Galaktyka we Wroctawiu to obiekt o powierzchni 5 500 m’ zlokalizowany w
potudniowe] czesci Wroctawia, w sgsiedztwie osiedli mieszkaniowych i uczelni. W ramach projektu
powstanie obiekt handlowy skierowany z ofertg codziennych zakupdéw dla okolicznych mieszkancéw. W

13



obiekcie znajdzie sie market spozywczy, drogeria oraz ustugi dla mieszkaricéw. Na przetomie 2013 i
2014 r. zawarta zastata umowa najmu z operatorem spozywczym na powierzchnie najmu 1 200 m’.
Rozpoczecie budowy obiektu zaplanowane jest w 2014 r., a otwarcie Centrum nastgpi w | kw. 2015 r.
Grupa Vantage Development posiada 100% udziatéw w spétce realizujgcej projekt Galaktyka.

Apart Hotel w Szklarskiej Porebie

Projekt zaktada budowe 145 apartamentéw — o facznej powierzchni 4 100 m’. Lokalizacja w centrum
Szklarskiej Poreby w niewielkiej odlegtosci od wyciggdw narciarskich, zapewni przysztym klientom
komfortowe warunki pobytu i czynnego wypoczynku. W ramach obiektu znajdowac sie bedzie SPA, Sala
szkoleniowa i restauracja. Obiekt stanowi¢ bedzie atrakcyjng oferte dla klientéw indywidualnych a takze
dla zorganizowanych grup. Apartamenty sprzedawane bedg klientom indywidualnym z opcja
zarzadzania nimi przez caty rok przez profesjonalnego operatora. Rozpoczecie inwestycji przewidywane
jest w Il kwartale 2014 roku, natomiast zakoriczenie w IV kwartale 2015 roku.

. Informacje o rynkach zbytu

Gtéwnym rynkiem zbytu dla Grupy Kapitatowej w roku 2013 pozostawat rynek wroctawski oraz w
niewielkim zakresie gmina Serock w wojewddztwie Mazowieckim, jak réwniez miasto Zielona Géra, w
zwigzku z projektem Grona Park. Na rynku wroctawskim Grupa prowadzi dziatalnos¢ w zakresie
realizowanych projektéw deweloperskich i zwigzanej z nimi sprzedazy lokali, wynajmowaniem
posiadanych nieruchomosci oraz zarzadzania nieruchomosciami. Natomiast w gminie Serock
prowadzona jest sprzedaz dziatek budowlanych.

PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY WE WROCLAWIU

Wroctaw utrzymat w 2013 roku pozycje trzeciego najwiekszego rynku deweloperskiego w Polsce
(pierwsze dwa miejsca nalezg do Warszawy i Krakowa). Oferta mieszkan na koniec 2013 wg raportu
Emmerson wyniosta 5 829 mieszkan, oznacza to skurczenie sie podazy mieszkan w stosunku do korca
2012 o blisko 30%, kiedy to na rynku oferowanych byto 8 280 mieszkan. W dalszym ciggu wiekszos¢
oferty stanowig mieszkania, ktére bedg oddane w 2014 roku i pdzniej. Nalezy jednak pamieta¢, ze na
rynku jest pewna pula mieszkan, ktore zostaty ukorniczone przed 2011 rokiem cieszacych sie mniejszg
popularnoscig wsrod klientéw. Wedtug szacunkéw Emmersona tego typu mieszkania stanowity 12%
oferty na koniec 2013 roku.

Struktura oferty i sprzedazy mieszkan we Wroctawiu, IV kwartat 2013

<2015 50%

gotowe 36%

Struktura oferty ~ m Struktura sprzedazy

zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Wroctawia — IV kwartat 2013, Emmerson
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Spadek oferty nastgpit w wyniku bardzo dobrej sprzedazy mieszkan w IV kwartale 2013, w ktorym wg
szacunkédw Emmersona zostato sprzedane rekordowe 1686 mieszkan. Gtéwng przyczyng tego wzrostu
byty m.in. zmiany w polityce bankéw na bazie rekomendacji KNF odnosnie udzielania kredytéw
hipotecznych, ktére weszty w zycie od poczatku 2014 oraz odwrdcenie trendéw cenowych (przetamanie
w 2013 roku spadajgcego trendu cen ofertowych), co skutkowato przyspieszeniem decyzji zakupowych
przez gotéwkowych klientéw. W opinii Zarzagdu aktualna sytuacja podazowa na wroctawskim rynku
mieszkaniowym sprzyja uruchamianiu nowych projektow, ktére bedg odpowiedzig na stabilny popyt
(Srednio ponad 1000 mieszkan kwartalnie) w kolejnych kwartatach.

Wolumen sprzedazy mieszkan we Wroctawiu w latach 2012-2013 (szt.)
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Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Wroctawia — IV kwartat 2012, Emmerson

Stabilny popyt oraz kurczaca sie oferta na rynku spowodowaty wzrost cen. Wedtug danych
prezentowanych przez REAS i Emmerson srednie ceny ofertowe zanotowaty dotek miedzy drugim i
trzecim kwartatem przetamujac dtugookresowy trend spadkowy. W opinii Zarzgdu w perspektywie
kolejnych kwartatéw $rednie ceny ofertowe powinny co najmniej utrzymadé sie na poziomie z czwartego
kwartatu 2013.

Srednia cena ofertowa mieszkar na rynku mieszkaniowym we Wroctawiu w
latach 2012-2013 (zt)
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Emmerson REAS

zrédto: na bazie raportéw Emmerson i REAS
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Od 2014 roku réwniez dziata rzgdowy program MDM (Mieszkanie dla Mtodych). W opinii Zarzadu nie
bedzie on miat istotnego wptywu na wroctawski rynek deweloperski. Cena metra kwadratowego
ustalonego dla Wroctawia wyniosta w pierwszym kwartale 4 774 zt, czyli ponad 20% nizej niz srednie
ceny ofertowe zanotowane w czwartym kwartale 2013 .

RYNEK KOMERCYJNY WE WROCtAWIU

Na wroctawskim rynku komercyjnym w 2013 roku do uzytku zostato oddane 72,3 tys. m2 powierzchni
biurowej, co stanowi okoto 15% wzrost wobec catkowitej podazy na koniec 2012 roku (zgodnie z
szacunkami firmy Jones Lang LaSalle). Duzy przyrost powierzchni biurowej przetozyt sie na wzrost
wskaznika pustostanéw do ok. 10% wedtug stanu na koniec roku, jednakze w ocenie Zarzadu jest to
poziom naturalny dla tego rynku, a obserwowany aktualnie popyt na powierzchnie biurowa bedzie
determinowat dalsze inwestycje. Wedtug danych Jones Lang LaSalle aktualnie w trakcie budowy jest
107,6 tys. m2.

Podaz powierzchni biurowej oraz wskaznik pustostanéw we Wroctawiu w
latach 2012-2013
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Zrédto: na bazie raportéw Jones Lang LaSalle

Wozrost podazy powierzchni biurowej bedzie miat niewgtpliwie wptyw na poziom czynszéw. Szacunki
Jones Lang LaSalle dla najwyzszych cen transakcyjnych nie wskazujg jeszcze na pojawienie sie trendu
spadkowego. Wedtug oceny Zarzadu urealnione S$rednie ceny najmu powierzchni biurowej we
Wroctawiu oscylujg w granicach 12 euro. W przypadku utrzymanie sie popytu zwtaszcza z segmentu BPO
Srednie ceny najmu powinny co najmniej utrzymacd sie na tych poziomach. Zarzad zaktada, ze aktualne
poziomy cenowe oraz obserwowany popyt na rynku dajg podstawe do rozpoczynania kolejnych
projektow inwestycyjnych.
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Najwyzsze czynsze transkacyjne EUR/m2/miesigc we Wroctawiu w latach 2012-
2013
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Zrédfto: na bazie raportow Jones Lang LaSalle

. Informacje o Zrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji, w towary i ustugi, z okresleniem
uzaleznienia od jednego lub wiecej odbiorcéw i dostawcow, a w przypadku gdy udziat jednego
odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10 % przychodéw ze sprzedazy ogétem - nazwy (firmy)
dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania z
emitentem.

W zwigzku z prowadzong podstawowg dziatalnoscia Grupy Kapitatowej, ktéra w najistotniejszym
obszarze jest zwigzana z realizowanymi projektami deweloperskimi w roku 2013 gtéwnymi dostawcami
Grupy byty firmy budowlane realizujagce w formie generalnego wykonawstwa budowy poszczegdlnych
obiektédw. Udziat kosztéw trzech firm budowlanych w catosci kosztow Grupy przedstawia ponizsza

tabela.
2013
Gtéwni dostawcy Wartos¢ Struktura
[tys. z1] {%]
Erbud S.A. (projekty Promenady Mieszkaniowe | i Il oraz Zita) 31 965 44%
Wrobis S.A. 7 166 10%
Kajima Polska Sp.z 0.0. 12 364 17%
Pozostali 21502 29%
Razem koszty operacyjne 72 998 100%

Pomimo tego, ze udziat kosztéw kilku gtéwnych dostawcow przekracza 10% ogdtu kosztéw w ocenie
Zarzadu wynika to ze specyfiki prowadzonej dziatalnosci i nie ma ryzyka uzaleznienia od poszczegdlnych
dostawcow.

Po stronie przychoddéw z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci mamy do czynienia z duzg
dywersyfikacja klientéw i nie ma ryzyka uzaleznienia Grupy od poszczegdlnych odbiorcow.
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. GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT - Aktualna sytuacja finansowa

Bilans na 31-12-2013

AKTYWA 31.12.2013 Udziat w aktywach 31.12.2012  Udziat w aktywach

1. Aktywa trwate (suma 1-7) 312 966 i 65,4% 311 666 79,9%
1. Wartos$ci niematerialne 294 0,1% 428 0,1%

2. Rzeczowe aktywa trwate 237 0,0% 154 0,0%

3. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 121931 25,5% 82 050 21,0%

4. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 182 849 38,2% 223105 57,2%

5. Pozyczki dtugoterminowe 64 0,0% 1902 0,5%

6. Pozostate aktywa 1333 0,3% 445 0,1%

7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6258 1,3% 3582 0,9%

Il.  Aktywa obrotowe (suma 1-6) 165 349 i 34,6% 78192 20,1%
1. Zapasy 90 643 19,0% 60016 15,4%

2. Pozyczki krétkoterminowe 1225 0,3% - 0,0%

3. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 28 0,0% 34 0,0%

4. Naleznosci krétkoterminowe 21342 4,5% 6134 1,6%

5. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51615 10,8% 11679 3,0%

6. Rozliczenia migdzyokresowe 496 0,1% 329 0,1%
Aktywa razem —suma I+l 478 315 i 100,0% 389 858 100,0%

Suma aktywdw na 31 grudnia 2013 wzrosta w stosunku do wartosci z 31 grudnia 2012 o 88 457 tys. zi.

Byto to wywotane gtéownie zwiekszeniem wartosci aktywéw obrotowych o 87 157 tys. zt oraz

zwiekszeniem wartosci aktywoéw trwatych o 1300 tys. zt. Efektem jest zmiana w strukturze aktywow

bilansu, w ktorej uwidacznia sie zwiekszenie udziatu aktywéw obrotowych oponadl14% przy

jednoczesnym takim samym zmniejszeniu udziatu majatku trwatego.

Gtéwnym czynnikiem wptywajgacym na wzrost wartosci aktywow trwatych jest zwiekszenie wartosci

nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych zwigzane z zakoniczeniem budowy i oddaniem do

eksploatacji budynku biurowego Delta 44.

Na zwiekszenie aktywdéw obrotowych sktadato sie:

- zwiekszenie wartosci Srodkéw pienieznych zwigzane z pozyskanymi srodkami z emisji obligacji oraz
wptatami dokonywanymi przez nabywcéw mieszkan gtéwnie w spétkach Centauris IPD Invest Sp. z
0.0. S.K.A. oraz przedptatami na mieszkania w spotce Promenady VD sp. z 0.0. S.K.A.

- zwiekszenie zapaséw zwigzane z realizacja kolejnych etapow projektow inwestycyjnych —
Promenady Mieszkaniowe oraz Centauris.
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KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA 31.12.2013 Udziat w pasywach 31.12.2012 Udziat w pasywach

1. Kapitat wiasny (suma 1-2) 315958 i 66,1% 294 530 75,5%
1. Kapitat wtasny jednostki dominujacej: 315958 66,1% 294 530 75,5%

1.1 Kapitat podstawowy 38713 8,1% 35194 9,0%

1.2 Zyski zatrzymane 272 600 57,0% 264 550 67,9%

1.3 Inne skumulowane catkowite dochody (6) 0,0% (695) -0,2%

1.4 Wynik finansowy za rok obrotowy 4651 1,0% (4519) -1,2%

2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujacym kontroli - 0,0% - 0,0%

Il.  Zobowiazania dtugoterminowe (suma 1-6) 96 316 i 20,1% 51052 13,1%
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3827 0,8% 5475 1,4%

2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 57 625 12,0% 29354 7,5%

3. Rezerwy dtugoterminowe 1008 0,2% 756 0,2%

4. Obligacje dtugoterminowe 32976 6,9% 10015 2,6%

5. Przedpfaty na zakup lokali = 0,0% 5137 1,3%

6. Pozostate zobowigzania dfugoterminowe 880 0,2% 315 0,1%

. Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-6) 66 041 | 13,8% 44276 11,4%
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 2 605 0,5% 25034 6,4%

2. Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu leasingu finansowego - 0,0% 37 0,0%

3. Rezerwy krétkoterminowe 844 0,2% 907 0,2%

4. Obligacje krétkoterminowe 8093 1,7% - 0,0%

5. Przedpfaty na zakup lokali 16 354 3,4% - 0,0%

6. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 38 145 8,0% 18 298 4,7%

Pasywa razem —suma i+l 478 315 100,0% 389 858 100,0%

Kapitat wtasny
Kapitat wtasny na 31 grudnia 2013roku ulegt zwiekszeniu o 21 428 tys. zt w poréwnaniu do 31 grudnia

2012 roku. Jest to gtéwnie efekt wypracowanego wyniku finansowego biezgcego roku oraz wzrostu
poziomu zyskéw zatrzymanych. Istotne takze byto zwiekszenie kapitatu podstawowego bedgce efektem
emisji akcji. W biezgcym okresie zauwazalne jest zmniejszenie udziatu kapitatu wtasnego w strukturze
zrédet finansowania z 75% na 31 grudnia 2012 roku do 66% na 31 grudnia 2013 roku.

Zobowigzania

Na 31 grudnia 2013 roku zwiekszyty sie zobowigzania dtugoterminowe o 45 264 tys. zt w stosunku do

stanu na 31 grudnia 2012roku co byto zwigzane ze:

- zwiekszeniem zobowigzan dtugoterminowych w zwigzku z emisjg trzech serii obligacji na tgczng
kwote 32 016 tys. zt; (seria B — 7900 tys. zt, seria C — 4 116 tys. zt, seria D — 20000 tys. zt) z
terminem wykupu odpowiednio na wrzesien 2014, marzec 2015 i sierpier 2016

- zwiekszeniem zobowigzan wobec klientéw z tytutu wniesionych przedptat na zakup lokali.

Zwiekszenie stanu zobowigzan krétkoterminowych, ktérych wzrost wynosi 21 765 tys. zt. zwigzane byto
gtéwnie ze zwiekszeniem w stosunku do roku ubiegtego zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz
zwiekszeniem przedptat na mieszkania przez klientow.

Na biezgce zobowigzania, zwigzane z realizacjg zadan deweloperskich, sktadajg sie gtdwnie zobowigzania

wobec generalnych wykonawcéw budoéw. Sg to:

- dla przedsiewziecia Promenady Mieszkaniowe Il zobowigzanie na 31 grudnia 2013 roku wobec
Erbud S.A. w wysokosci5 403 tys. zt. brutto przy obrotach za rok 2013 w wysokosci 6 081 tys. zt.

- dla przedsiewziecia Centauris etap Il zobowigzanie na 31 grudnia 2013 roku wobec Kajima Poland
Sp. z 0. 0. wwysokosci 4 983 tys. zt. brutto przy obrotach za rok 2013 w wysokosci 19 661 tys. zi.

- dla przedsiewziecia Zita zobowigzanie na 31 grudnia 2013 roku wobec Erbud S.A. w wysokosci
2 710 tys. zt. brutto przy obrotach za rok 2013 w wysokosci 3 515 tys. zt.

- dla przedsiewziecia Delta 44 zobowigzanie na 31 grudnia 2013 roku wobec Wroctawskiego
Przedsiebiorstwa Budownictwa Przemystowego Nr 2 Wrobis S.A. w wysokosci 1 429 tys. zt. brutto
przy obrotach za rok 2013 w wysokosci 12 389 tys. zt.

Kwoty zobowigzan wynikajg z uzgodnionych terminéw ptatnosci za realizacje robdét oraz kwot
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zatrzymanych na poczet nalezytego wykonania kontraktéw.

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

W 2013 r. Grupa Kapitatowa Vantage Development osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie
56 706 tys. zt z czego przewazajacy cze$¢ stanowity przychody ze sprzedazy lokali mieszkaniowych
uzyskanych z realizacji przedsiewzie¢ Centauris etap Il i Promenady Mieszkaniowe etap | (84%
przychoddéw) oraz sprzedazy ustug najmu i dzierzawy spétek Grupy Kapitatowej (11% przychoddw).
Spétka odnotowata w omawianym okresie zysk brutto ze sprzedazy w wysokosci 8 384 tys. zt. Koszty
sprzedazy oraz ogélnego zarzadu wynoszg w sumie 7 504 tys. zt. Zysk ze sprzedazy osiggnieto w
wysokosci 880 tys. zt. Zysk ze sprzedazy z uwzglednieniem ujawnienia wartosci zrealizowanego budynku
biurowego wynidst 5362 tys. zt. co stanowi odzwierciedlenie efektéw dziatalnosci operacyjnej Grupy
Kapitatowej w 2013 roku.
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Na kolejnym poziomie w rachunku wynikéw ujeto przeszacowania wartosci posiadanych nieruchomosci
gruntowych w zwigzku ze zmianami sytuacji na rynku. Rozpoznano 371 tys. zt przychoddw zwigzanych ze
wzrostem wartosci niektérych gruntow oraz 1 237 tys. zt kosztéw z tytutu spadku wartosci pozostatych
nieruchomosci gruntowych (z czego 419 tys. zt dotyczyto nieruchomosci inwestycyjnych niepracujgcych
oraz 818 tys. zt gruntéw wykazanych w zapasach).

Po uwzglednieniu odsetek i podatkéw Grupa Kapitatowa osiggneta zysk netto w wysokosci 4 651 tys. zt.

Wskazniki finansowe

Grupa Kapitatowa odnotowata w 2013 roku dodatnie wskazniki rentownosci. Polepszeniu w stosunku do
roku ubiegtego ulegta rentownos$¢ brutto z dziatalnosci operacyjnej oraz rentownos¢ zysku netto.

W roku 2013 Grupa Kapitatowa odnotowata istotng poprawe wskaznikéw ptynnosci finansowej, co jest

spowodowane przede wszystkim wzrostem aktywow obrotowych.

Poziom zadtuzenia nieznacznie wzrést do niecatych 34% gtéwnie za sprawg zadtuzenia zwigzanego z
pozyskaniem srodkéw z emisja obligacji przeznaczonych na realizacje nowych projektéw deweloperskich
jednak sytuacje finansowg Grupy nadal nalezy uznawac jako bezpieczng.

Spadek wskaznika zadtuzenia netto o blisko 3% Swiadczy o polepszajacej sie zdolnosci sptaty diugéw
przez Grupe Kapitatowa. Istotnym elementem majgcym wptyw na poziom tego wskaznika sg wptaty
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klientdow na mieszkania, stanowigce przychody przysztych okreséw a nie zobowigzania pomimo
odmiennej prezentacji w bilansie.

<

GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT - Pozostate informacje finansowe i majgtkowe

1. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych
kredytow i pozyczek

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie Kapitatowej nie nastgpito zadne wypowiedzenie uméw
dotyczacych kredytow i pozyczek udzielonych w latach poprzednich oraz w 2013 roku.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku w Grupie zawarto nastepujace umowy kredytowe z
podmiotami zewnetrznymi:

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku w Grupie nie zawarto zadnych umdéw pozyczek z
podmiotami zewnetrznymi.

2. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku w Grupie zawarto nastepujgce umowy pozyczek:

Grupa Vantage Development - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy 2
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3. Aktywne poreczenia i gwarancje udzielone i otrzymane przez Vantage Development S.A. oraz spétki z
Grupy Vantage Development w 2013 roku ze szczegdlnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji
udzielonych jednostkom powigzanym wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku

a) Aktywne poreczenia i gwarancje otrzymane przez spétki z Grupy Vantage

Grupa Vantage Development - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy




b) Aktywne poreczenie i gwarancje udzielone przez spétki z Grupy Vantage

W 2013 roku spétki GK Vantage nie udzielaty poreczen i gwarancji.
c) Aktywne poreczenia i gwarancje otrzymane przez Vantage Development S.A.
W 2013roku Vantage Development S.A. nie otrzymat poreczen i gwarancji.

d) Aktywne poreczenia i gwarancje udzielone przez Vantage Development S.A.
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Lp.

Z igzania warunk iad przez ge Devel S.A.

Data zawarcia Rodzaj gwarancji Kwota
Umowa Wsparcia projektu pomiedzy PKO BP SA jako Bankiem, Vantage Vantage zobowigzat sie do wsparcia VD Invest Sp. z 0.0. w celu pokrycia
17.08.2012 Development S.A. jako Gwarantem oraz VD INVEST Sp. z 0.0. jako wszelkich kosztéw wyniktych w przypadku przekroczenia kosztow
Kredytobiorcg budowy ujetych w budzecie projektu

Umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztéw projektu pomigdzy

Gwarant zobowigzat sie do zapewnienia srodkéw pienieznych celem
Bankiem Zachodnim WBK S.A. jako Kredytodawca, Vantage g < P pienigzny

23.01.2013 ) ) pokrycia kwoty przekroczonych kosztéw projektu w maksymalnej kwocie
Development S.A. jako Gwarantem oraz Promenadami VD Sp. z o.0. . ) . L . )
§ ) réwnej 10% catkowitej wartosci budzetu projektu netto
S.K.A. jako Kredytobiorcg
Vantage zobowigzat sie do dokonania doptaty do inwestycji w wysokosci
5% wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawca poszczegélnych
etapow inwestycji, zapewnienia Kredytobiorcy w trakcie fazy
Umowa Wsparcia projektu pomiedzy BRE Bankiem Hipotecznym S.A. deweloperskiej srodkéw finansowych do wysokosci raty odsetkowej w
20.11.2013 jako Bankiem, Vantage Development S.A. jako Udziatowcem oraz danym miesigcu w sytuacji, gdy kwota srodkéw z kredytu
Promenadami Zita Sp. z 0.0. jako Kredytobiorca przeznaczonych na kapitalizacje odsetek stanie sie niewystarczajaca,

zapewnienia Kredytobiorcy w trakcie fazy deweloperskiej srodkéw na
ptatnosci podatku VAT, w sytuacji braku $srodkéw w spétce Kredytobiorcy
oraz wsparcia dziatalnosci Kredytobiorcy

Okreslenie gtownych lokat kapitatowych i inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery wartosciowe,
instrumenty finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym inwestycji
kapitatowych dokonanych poza jego grupa jednostek powigzanych oraz opis metod ich finansowania

Spétka i spoétki z Grupy Vantage w prezentowanym okresie nie dokonaty istotnych lokat kapitatowych ani
inwestycji krajowych i zagranicznych w papiery wartosciowe, instrumenty finansowe i nieruchomosci, w
tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych.

Spoétka w prezentowanym okresie dokonata wydatkdéw inwestycyjnych na wyposazenie nowej siedziby w
wysokosci 160 tys. zt oraz na zakup i wdrozenie oprogramowania komputerowego w kwocie 47 tys.
ztotych. Spotka finansuje inwestycje z biezgcych przychoddéw.

Informacja o instrumentach finansowych w zakresie ryzyka

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzystajg spétki Grupy, nalezg kredyty bankowe,
umowy leasingu finansowego i operacyjnego, obligacje oraz udzielane i otrzymane w spotkach Grupy
pozyczki. Gtdwnym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na
dziatalno$¢ Grupy. Spétki Grupy posiadajg rowniez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu
dostaw i ustug, srodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe, ktdre powstajg bezposrednio w toku
prowadzonej przez nig dziatalnos$ci. Gtdwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych
stosowanych w Spoétkach Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, przeptywdéw pienieznych, ryzyko
ptynnosci oraz ryzyko kredytowe. Spétki Grupy weryfikujg i uzgadniajg zasady zarzadzania kazdym z tych
rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omdwione ponizej.

Ryzyko stopy procentowej

a. Zobowigzania finansowe utrzymywane s3 do terminu wymagalnosci. Efektywne
oprocentowanie zobowigzan finansowych jest réwne nominalnej stopie procentowe;.
Wysoko$é oprocentowania ustala sie w wiekszosci w oparciu o stawke WIBOR 1M
lub WIBOR 3M powiekszong o wynegocjowang marze.

b. W okresie sprawozdawczym w celu zabezpieczenia ptatnosci odsetek z tytutu kredytow
spotki Grupy stosowaty miedzy innymi instrumenty pochodne (IRS). Szczegdty dotyczace
zawieranych transakcji zamieszczono w nocie 16 informacji dodatkowe;j.
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C.

Wozrost stopy procentowej o 1% spowodowata by zmiane przychodéw odsetkowych oraz
kosztéw odsetkowych Grupy odpowiednio o kwoty wykazane w ponizszej tabeli:
Wptyw na wynik finansowy

31 grudnia 2013 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 390

Pasywa zmiennoprocentowe (920)

31 grudnia 2012 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 136

Pasywa zmiennoprocentowe (772)

Ryzyko kredytowe

a.

Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na szczeblu catej Grupy. Ryzyko kredytowe powstaje w
przypadku srodkéw pienieznych iich ekwiwalentow oraz depozytéw w bankach i
instytucjach finansowych, a takze zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientéw —
co obejmuje réwniez nierozliczone naleznosci i zobowigzania do zawarcia transakcji.

W przypadku tych aktywdw finansowych, ktére nie sg przeterminowane ani nie utracity na
wartosci, kierownictwo nie przewiduje zadnych strat z tytutu nie wywigzania sie
kontrahentéw ze zobowigzan.

Ryzyko walutowe

W zwigzku z zawartg umowaq kredytu w EUR w dniu 20 listopada 2013 pomiedzy mBankiem

Hipotecznym SA a Promenady ZITA Sp. z 0.0. , w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego, dokonano

zawarcia walutowych transakcji zabezpieczajacych w ramach wyptat | transzy kredytu, na podstawie

umowy ramowej nr 9082/13. Okres rozliczenia transakcji zamyka sie w okresie marzec - grudzien

2014 r.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

a.

Grupa monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy pomocy
narzedzia do okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnos$ci/zapadalnosci  zaréwno  inwestycji  jak i aktywow finansowych
oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy jest
utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie ze zrodet finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, pozyczki, obligacje,
leasing. Na dzien 31 grudnia 2013 roku 76% faktycznego zaangazowania kredytowego
Grupy stanowi zadtuzenie wobec BZ WBK S.A., pozostate 24% to zadtuzenie wobec PKO BP
S.A., Alior Bank SA i mBank Hipoteczny SA, mBank SA 0%; (zaangazowanie umowne
wynosito odpowiednio 32% BZ WBK SA, 33% mBank Hipoteczny; 27% Alior Bank SA , 6%
PKO BP SA, 2% mBank SA, %). W umowach kredytéw i pozyczek wystepuja klauzule
modwigce o wczesniejszej sptacie w przypadku pogorszenia sytuacji finansowej spoétek.
Wskazniki finansowe okreslajgce zdolno$¢ do sptaty zobowigzan dla Grupy sg na
bezpiecznym poziomie.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku w terminie do 1 roku do sptaty przypada 3 % wartosci
nominalnej zaciggnietych przez Grupe kredytéw.
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Ryzyka finansowe w podziale na kategorie aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych

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

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

6. Czynniki i nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy
W 2013 roku nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miaty wptyw na wynik z dziatalnosci.

7. Istotne transakcje zawarte przez Spotke oraz spoétki z Grupy z podmiotami powigzanymi, na innych
warunkach niz rynkowe

W okresie sprawozdawczym Spodtka i spétki z Grupy nie zawieraty istotnych transakcji z podmiotami
powigzanymi, na innych warunkach niz rynkowe.

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

8. Objasnienie réinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok

Spétka nie publikowata prognoz wynikow finansowych na 2012 rok.

9. Emisja papierow wartosciowych w okresie objetym raportem

a) Emisja Obligacji

W dniu 25 lutego 2013 roku Spotka wyemitowata 12.000 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
oznaczonej literg B, niemajgcych formy dokumentu (dalej zwanych ,Obligacjami”), o wartosci
nominalnej 1 000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda itgcznej wartosci nominalnej do 12 000 000,00 zt
(dwanascie miliondw), oprocentowanych wedtug stopy, powiekszonej o marze, o maksymalnym
terminie wykupu do 18 (osiemnastu) miesiecy liczac od dnia ich przydziatu subskrybentom i po cenie
emisyjnej jednej Obligacji rownej wartosci nominalnej jednej Obligacji. W dniu 21 marca 2013 Spétka
dokonata przydziatu obligacji o wartosci 7 900 000,00 zt (siedem miliondw dziewiecéset tysiecy). Celem
emisji byto pozyskanie s$rodkdw na realizacje kolejnych etapéw budowy osiedla Promenady
Wroctawskie, budowe budynku biurowo — ustugowego Promenady ZITA oraz rozwdj projektu ustugowo
—handlowego w Zielonej Gorze.

W dniu 19 marca 2013 roku Spdétka wyemitowata 7.000 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
oznaczonej literg C, niemajgcych formy dokumentu (dalej zwanych ,Obligacjami”), o wartosci
nominalnej 1 000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda itgcznej wartosci nominalnej do 7 000 000,00 zt
(siedem milionéw), oprocentowanych wedtug stopy procentowej, powiekszonej o marze, o
maksymalnym terminie wykupu do 24 (dwudziestu czterech) miesiecy liczac od dnia ich przydziatu
subskrybentom i po cenie emisyjnej jednej Obligacji réwnej wartosci nominalnej jednej Obligacji. W dniu
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10.

29 marca 2013 Spétka dokonata przydziatu obligacji o wartosci 4 116 000,00 zt (cztery miliony sto
szesnascie tysiecy). Celem emisji byto pozyskanie srodkdw na realizacje kolejnych etapéow budowy
osiedla Promenady Wroctawskie, budowe budynku biurowo — ustugowego Promenady ZITA oraz rozwdj
projektu ustugowo — handlowego w Zielonej Gorze.

W dniu 22 lipca 2013 roku Emitent wyemitowat 200.000 sztuk obligacji serii D, na okaziciela,
kuponowych, o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda o tgcznej warto$ci nominalnej 20.000.000 zt. Emisja
zostata przeprowadzana w trybie okreslonym w art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach, poprzez kierowanie
propozycji nabycia obligacji do nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw w sposéb, ktory nie stanowi
oferty publicznej w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (tekst jednolity: Dz.U. z 2009 r., Nr 185, poz. 1439 z pdzn. zm.). Oprocentowanie obligacji
jest rowne stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze. Wykup obligacji nastgpi w terminie 3 lat liczonych
od dnia emisji. Emisja obligacji miata charakter emisji prywatnej. Emitent przeznaczyt srodki z emisji
obligacji na rozwéj dziatalnosci Grupy Vantage.

Poza wskazanymi powyzej w IIl kwartale 2013 roku nastgpito kilka emisji obligacji wewnatrz Grupy
Kapitatowej, ktdre nie majg wptywu na sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej.

W okresie od 01 stycznia do 31 grudnia 2013 roku jednostka zalezna posrednio, spétka Finanse VD
Sp. z 0.0., wyemitowata kilka serii obligacji zwyktych o tgcznej wartosci nominalnej 87.500.000 zt. Termin
wykupu obligacji przypada odpowiednio:

- seria od Ni 0 na dziert 31 grudnia 2019r.,

- seria od P do X na dzien 31 grudnia 2020r.

Wszystkie obligacje bedace przedmiotem emisji zostaty objete i w catosci optacone przez Vantage
Development S.A., PRW Sp. z 0.0. oraz IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A.

Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Spétki i spétek z Grupy Vantage w tym
znanych umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspétpracy lub
kooperacji.

a) w dniu 12 Ilutego 2013 roku spodtka Zalezna - Promenady VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A., w celu wykonania swoich zobowigzan wynikajgcych z umowy kredytu nr
KKWAO0053/12 z dnia 21 wrzesnia 2012 roku, dokonata w dniu 31 stycznia 2013 roku przelewu
swoich wierzytelnosci — istniejgcych i przysztych, na rzecz Banku Zachodniego WBK S.A. z siedzibg
we Wroctawiu. Istotne warunki umowy przelewu na zabezpieczenie nie odbiegajg od warunkdéw
powszechnie stosowanych dla danego typu umoéw. Umowa nie zawiera postanowien dotyczacych
kar umownych, warunku, czy terminu. Wartos¢ przelanych istniejgcych wierzytelnosci na dzien
zawarcia umowy nie przekraczata 10% kapitatéw wtasnych Emitenta. Jednakze tgczna wartoscé
przelanych wierzytelnosci istniejgcych i przysztych, moze w przysztosci przekroczy¢é 10% kapitatow
wtasnych Emitenta. Szacunkowa warto$¢ umowy moze osiggng¢ ustalong przez Bank Zachodni WBK
S.A. wartosc¢ zabezpieczenia kredytu, tj. kwote 94,6 min ztotych.

b) w dniu 19 kwietnia 2013 roku spotka zalezna od Emitenta, spétka Finanse VD sp. z 0.0. zawierajgc
kolejng umowe pozyczki ze spotkg wchodzacg do Grupy Kapitatowej Vantage Development, zawarta
od dnia 11 paZdziernika 2012 roku, tj. od dnia przekazanie raportu biezgcego numer 45/2012, ze
spotkami nalezacymi do Grupy Kapitatowej Vantage Development umowy pozyczek o tgcznej
wartosci 30 670 000,00 ztotych.

c¢) w dniu 27 sierpnia 2013 roku spétka zalezna od Emitenta, spétka Finanse VD sp. z 0.0. zawierajac
kolejng umowe pozyczki ze spdtkg wchodzacg do Grupy Kapitatowej Vantage Development, zawarta
od dnia 19 kwietnia 2013 roku, tj. od dnia przekazanie raportu biezgcego numer 9/2013, ze
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d)

e)

f)

g)

h)

j)

spotkami nalezacymi do Grupy Kapitatowej Vantage Development umowy pozyczek o facznej
wartosci 32 100 tys. ztotych.

w dniu 30 sierpnia 2013 roku spétka zalezna od Emitenta, spotka Finanse VD sp. z o.0. zawarla
umowe pozyczki ze spoétkg wchodzacg do Grupy Kapitatowej Vantage Development o wartosci 32
500 tys. ztotych.

w dniu 8 pazdziernika 2013 roku Emitent powzigt informacje, ze jednostki zalezne od Emitenta,
spotka Promenady Il VD sp. z .0.0. realizujgca inwestycje deweloperskg mieszkaniowa Promenady
Wroctawskie Il Etap 1 oraz spdtka Promenady ZITA sp. z o.0. realizujgca inwestycje biurowg
Promenady ZITA Etap B, zawarty z firmg ERBUD S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umowy o roboty
budowlane i generalne wykonawstwo. tgczna wartos¢ zawartych umow wynosi 56 500 000,00
ztotych netto. Umowg o wyzszej wartosci jest umowa zawarta przez spotke Promenady Il VD sp. z
0.0. i wynosi maksymalnie 31 800 000,00 ztotych.

w dniu 8 listopada 2013 roku spétka zalezna od Emitenta, spotka Finanse VD sp. z 0.0. zawierajac
kolejng umowe pozyczki ze spodtkg wchodzacg do Grupy Kapitatowej Vantage Development, zawarta
od dnia 28 sierpnia 2013 roku, tj. od dnia przekazania raportu biezagcego numer 21/2013, ze
spotkami nalezacymi do Grupy Kapitatowej Vantage Development umowy pozyczek o tacznej
wartosci 31 270 tys. Ztotych.

W dniu 15 listopada 2013 roku spdtka Promenady Il VD sp. z 0.0. zawarta z bankiem ALIOR BANK
S.A. z siedzibg w Warszawie Umowe kredytu. Kredyt zostat przeznaczony na czesciowe
finansowanie/refinansowanie naktadéw netto poniesionych i ponoszonych przez spoétke na projekt
polegajacy na budowie inwestycji PROMENADY WROCLAWSKIE ETAP Il — zadania inwestycyjnego 1
obejmujgcego 222 lokale mieszkalne oraz lokale ustugowe o facznej powierzchni 11 315 m2 i
zadania inwestycyjnego 2 obejmujgcego 205 lokali mieszkalnych oraz lokale ustugowe o tacznej
powierzchni 10 991 m2, tj. zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z czescig handlowo-
ustugowa, garazem podziemnym i komérkami lokatorskimi, przy ul. Zaktadowej i A. Stonimskiego we
Wroctawiu oraz na finansowanie podatku VAT zwigzanego z kosztami budowy projektu.

w dniu 20 listopada 2013 jednostka zalezna od Emitenta - spotka Promenady ZITA sp. z 0.0. zawarta
z bankiem BRE Bankiem Hipotecznym S.A. z siedzibg w Warszawie Umowe kredytu. Kredyt jest
przeznaczony (i) na czesciowe finansowanie i refinansowanie kosztéw inwestycyjnych zwigzanych z
realizacjg wszystkich etapdw inwestycji biurowej Promenady ZITA tj. zespotu budynkéw i budowli o
charakterze biurowym sktadajacych sie z budynku B, C, D, A, o tgcznej powierzchni 22 191 m2 oraz
(i) finansowanie ujemnych rozliczen z zawartych z BRE Bankiem S.A. transakcji forward
zabezpieczajgcych ryzyko walutowe poszczegdlnych transz.

w dniu 31 grudnia 2013 roku jednostki zalezne od Emitenta spotka Promenady Epsilon spétka z
ograniczong odpowiedzialno$cig S.K.A., dziatajgca jako zbywca, zawarta ze spétkg Promenady
Epsilon sp. z o0.0., dziatajagcg jako nabywca, umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wraz z prawem wfasnosci stanowigcych odrebng wtasnosé budynkéw i budowli
whniesionych na nieruchomosci, dla ktérej Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Krzykdw, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg KW nr WR1K/00104373/4 oraz prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci wraz z prawem wtasnosci stanowigcych odrebng wtasnos¢ budynkéw i
budowli wniesionych na nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV
Woydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg KW nr WR1K/00285129/1.

Umowy ubezpieczenia:
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Ubezpieczony — spdtka Promenady VD sp. z 0.0. S.K.A. od ryzyk budowlanych w okresie od
dnia 22.06.2012 roku - 17.11.2013 roku, okres ubezpieczenia przedtuzony do dnia 04.01.2014
roku,

Ubezpieczony — spo6tka Promenady VD sp. z 0.0. S.K.A. od ryzyk budowlanych w okresie od
dnia 27.09.2012 roku - 28.02.2014 roku,

Ubezpieczony — spétka VD Invest sp. z 0.0. od ryzyk budowlanych w okresie od dnia
27.04.2012 roku - 31.05.2013 roku, okres ubezpieczenia przedtuzony do dnia 15.07.2013
roku,

Ubezpieczony — spétka Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. od ryzyk budowlanych w okresie
od dnia 26.04.2012 roku - 31.07.2013 roku, okres ubezpieczenia przedtuzony do dnia
31.10.2013 roku.

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage od ryzyk budowlanych w okresie od dnia
24.02.2013 roku - 23.02.2014 roku,

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage OC Cztonkdw Zarzagdu w okresie od dnia
01.08.2013 roku - 31.07.2014 roku,

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage OC w zakresie prowadzone] dziatalnosci
gospodarczej w okresie od dnia 01.01.2013 roku - 31.12.2013 roku,

Ubezpieczony — spétka Centauris IPD Invest Sp. z o.0. S.K.A. mienie w okresie od dnia
11.10.2013 roku — 10.10.2014 roku,

Ubezpieczony — spotka Promenady VD Sp. z 0.0. S.K.A. mienie w okresie od dnia 12.11.2013
roku - 12.11.2014 roku,

Ubezpieczony — spétka VD Invest Sp. z 0.0. mienie w okresie 12.06.2013 roku — 11.06.2014
roku.

Ubezpieczony - spoétka Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. mienie w okresie od dnia
24.07.2013 roku — 25.07.2014r. (od dnia 31.12.2013 roku ubezpieczony — spétka Promenady
Epsilon Sp. z 0.0.)

Ubezpieczony — spétka Promenady Il VD Sp. z o0.0. od ryzyk budowlanych w okresie od dnia
9.10.2013 roku —25.02.2015 roku.

Ubezpieczony — spoétka Promenady ZITA Sp. z o.0. od ryzyk budowlanych w okresie od dnia
9.10 2013 roku — 08.03.2015 roku.

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage mienie w okresie od 01.08.2013 roku —
31.07.2014 roku.

11. Wartos¢ wynagrodzen os6b zarzadzajacych i nadzorujacych Vantage Development S.A. oraz z tytutu
petnienia funkcji we wtadzach jednostek podporzadkowanych

Wysokos¢ wynagrodzen cztonkow Zarzgdu Spotki w 2013 r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imie i nazwisko Funkcja wyptaconych w 2013 r. [tys. z]
Swiadczenia pieniezne Swiadczenia rzeczowe*

Edward Laufer Prezes Zarzadu 562 26

Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 338 3

Roman M. Meysner Cztonek Zarzadu 452 12

* Swiadczenia rzeczowe obejmujg dwa $wiadczenia optacane przez Emitenta — dodatkowej opieki medycznej oraz sktadek na polisy
ubezpieczenia na zycie.
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V.

1.

2.

W okresie objetym sprawozdaniem wszyscy cztonkowie Zarzagdu Spétki otrzymywali wynagrodzenie state
z tytutu umdw o prace zawartych ze Spétka Vantage oraz z tytutu petnienia funkcji w organach spétek z
Grupy Vantage, a takze odpowiednie swiadczenia rzeczowe.

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

Wysokos¢ wynagrodzen cztonkow Zarzgdu Spotki z tytutu petnienia funkcji w organach spdtek zaleznych
w2013r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imie i nazwisko Funkcja wyptaconych w 2013 r. [tys. zi]

Swiadczenia pieniezne Swiadczenia rzeczowe**
Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 12 -
Roman M. Meysner Cztonek Zarzadu 4

Wysokos¢ wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki w 2013 r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imig i nazwisko Funkcja
wyptaconych w 2013 r. [tys. zi]
Grzegorz Dzik Przewodniczacy Rady Nadzorczej 15
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 12
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 8
Piotr Nowjalis Cztonek Rady Nadzorczej 12
Mirostaw Greber Cztonek Rady Nadzorczej 12
Jerzy Dobrowolski Cztonek Rady Nadzorczej 8

VANTAGE DEVELOPMENT S.A. i GRUPA VANTAGE - Perspektywy rozwoju

Ocena, wraz z jej uzasadnieniem, dotyczacg zarzadzania zasobami finansowymi, ze szczegélnym
uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan, oraz okreslenie
ewentualnych zagrozen i dziatan, jakie emitent i spétki z Grupy podjety lub zamierza podja¢ w celu
przeciwdziatania tym zagrozeniom

Spotka i Grupa Vantage posiadajg dostepne $rodki oraz majg mozliwo$¢ pozyskania kolejnych srodkow
niezbednych do realizacji zaplanowanych zamierzen inwestycyjnych. Zaplanowane inwestycje beda
finansowane ze srodkéw wtasnych Spoétki oraz spétek z Grupy oraz kredytow bankowych.

W omawianym okresie sprawozdawczym, tj. w roku 2013, w Spdtce oraz w spétkach z Grupy nie
wystgpity zdarzenia istotne dla oceny sytuacji finansowej, ktére mogtyby negatywnie wptynaé¢ na
mozliwosc realizacji zamierzen inwestycyjnych w kolejnych okresach.

Istotne czynniki ryzyka Vantage Development oraz Grupy Vantage

a. Ryzyko zwigzane z koncentracjg $wiadczenia ustug jedynie na rzecz spétek z Grupy Vantage
Spdtka Vantage Development S.A. swiadczy ustugi gtdwnie na rzecz spotek z Grupy Vantage, ktérych
podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest dziatalno$¢ deweloperska. W zwigzku z tym Spédtka
narazona jest posrednio na ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci deweloperskiej. Spotki z
Grupy Vantage w wiekszosci ze Spétka tacza umowy o zarzgdzanie projektami deweloperskimi. Tym
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samym Spoétka poprzez swoje dziatania, dzieki doswiadczeniu i znajomosci rynku stara sie
minimalizowac ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci deweloperskie;j.

. Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczna w kraju

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spotki, jest Scisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysoko$¢ stép
procentowych, bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z
powyzszych czynnikdw mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe domy i mieszkania oraz
nieruchomosci komercyjne, a takze wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mieé
negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spotki.

Ryzyko zwigzane z nieterminowymi zaptatami

W zwigzku z ewentualnymi opdznieniami ptatnosci przez kontrahentdw istnieje ryzyko, ze w zwigzku
z koniecznoscig wykorzystania obcych zrédet finansowania mogg wzrosngc koszty finansowe, co
mogtoby mieé negatywny wptyw na sytuacje Spotki.

. Ryzyko zwigzane ze zrealizowaniem zabezpieczen na aktywach Spétki

Spotka stanowita na rzecz bankéw kredytujacych projekty deweloperskie zabezpieczenia, miedzy
innymi w postaci zastawdw rejestrowych na udziatach i akcjach w spétkach z Grupy Vantage oraz
hipotek na nieruchomosciach bedacych wtasnoscig badz w uzytkowaniu wieczystym Spotki. Spétka
zwraca uwage na fakt, iz pomimo ze w chwili obecnej zobowigzania sptacane sg terminowo, Spétka
nie moze zagwarantowaé, iz w przysztosci sptaty bedg realizowane przez Spétke w terminie. W
konsekwencji banki mogg by¢ uprawnione do zaspokojenia swoich wierzytelnosci przez wykonanie
uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami na obcigzonych sktadnikach majatkowych.
Stan taki mogtby utrudni¢ Spoétce mozliwosé prowadzenia dziatalnosci na zaktadanym poziomie, co w
konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Spofki.

. Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

W toku prowadzonej dziatalnosci Spotka i inne podmioty z Grupy Vantage zawierajg wiele transakcji z
podmiotami powigzanymi, w tym podmiotami powigzanymi ze Spotka kapitatowo oraz podmiotami
zaleznymi od gtéwnych akcjonariuszy. Transakcje te zapewniajg efektywne prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w ramach Grupy Vantage i obejmujg, miedzy innymi, wzajemne $wiadczenie ustug,
przenoszenie aktywdéw, kompensate wzajemnych naleznosci oraz inne transakcje, w tym majace na
celu optymalizacje podatkowa dziatalnosci Grupy Vantage. Z uwagi na przepisy podatkowe dotyczgce
warunkow transakcji zawieranych przez podmioty powigzane, w tym w szczegélnosci stosowanych w
tych transakcjach cen (ceny transferowe) oraz wymogdéw dokumentacyjnych odnoszacych sie do
takich transakcji, nie mozna wykluczy¢, iz Grupa moze by¢ przedmiotem kontroli i innych czynnosci
sprawdzajgcych podejmowanych przez organy podatkowe w powyzszym zakresie. Ryzyko, jakie sie w
zwigzku z tym pojawia dla Spétki oraz podmiotdw z Grupy Vantage, zwigzane jest z brakiem
rozréznienia w polskim prawie podatkowym, a takze w praktyce dziatania organéw podatkowych i
sadow administracyjnych, koncepcji ,planowania podatkowego” rozumianego jako podejmowanie
dziatan mieszczacych sie w granicach prawa, majacych na celu zmniejszenie obcigzen podatkowych,
od dziatania na granicy prawa badz to wykraczajgcego poza ramy prawne majgcego na celu tylko i
wytgcznie omijanie przepiséw podatkowych. Ewentualne zakwestionowanie przez organy podatkowe
transakcji realizowanych z udziatem podmiotéow powigzanych, w tym ich warunkdéw cenowych,
termindw ptatnosci, celowosci lub innych warunkéw takich transakcji, wtgczajagc w to takze
transakcje zwigzane z realizacjg praw z akcji Spétki, moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacjg
finansowg Spotki.

Ryzyko cen nieruchomosci mieszkaniowych oraz cen gruntéw
Wyniki finansowe oraz poziom marz realizowanych przez Grupe zalezy w duzym stopniu od cen
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, a przede wszystkim we Wroctawiu. W przypadku

32



znaczgcego spadku cen Grupa moze zanotowac obnizenie wyniku finansowego na skutek
przeszacowania wartosci nieruchomosci inwestycyjnych oraz spadek marzy na dziatalnosci
deweloperskiej. W celu zabezpieczenia odpowiedniej ilosci gruntu pod przyszte mieszkaniowe
projekty deweloperskie Grupa posiada tzw. bank ziemi. Zatamanie sie cen gruntéw wptynetoby na
obnizenie sie wartosci gruntéw juz posiadanych przez Spétke i koniecznosé realizacji projektéw przy
uwzglednieniu wyzszych kosztéw gruntu w stosunku do firm konkurencyjnych realizujgcych projekty
na gruntach nabywanych na biezgco w cenach rynkowych. Tym samym Grupa realizowataby
relatywnie nizsze marze na projektach prowadzonych z wykorzystaniem gruntu nabytego po
wyzszych cenach.

Ryzyka zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich, komercyjnych i handlowych

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagaja znacznych naktadéw w fazie
przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty
sg, ze swej istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktéregokolwiek z ryzyk zwigzanych z
dziatalnoscig deweloperska moze spowodowaé opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
wzrost kosztéw lub utrate przychodoéw z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych
w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu
deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na
wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko zwiazane z cyklicznoscig na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje cyklicznos¢. W zwigzku z tym liczba
corocznie oddawanych nowych mieszkan zmienia sie z roku na rok w zaleznosci, miedzy innymi, od:
0goblnych czynnikéw makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych obszarach
miejskich, dostepnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejgcych i nowych. Zazwyczaj skutkiem
zwiekszonego popytu jest wzrost marzy deweloperéw oraz wzrost liczby nowych projektéow. Ze
wzgledu na czas trwania procesu inwestycyjnego, istnieje ryzyko, ze po ukonczeniu projektu rynek
bedzie nasycony i deweloper nie bedzie w stanie sprzeda¢ mieszkan bez obnizenia marzy zysku.
Cyklicznos¢ rynku moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnosé¢, ptynnosé, sytuacje finansowa,
wyniki lub perspektywy Grupy.

3. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Vantage

Development S.A. i Grupy Vantage

Czynniki istotne dla rozwoju Spoétki jak i Grupy s 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:

a)
b)
c)

Dynamika popytu i podazy produktéw mieszkaniowych w Polsce
Dynamika popytu i podazy powierzchni biurowych w Polsce
Dynamika rozwoju sieci handlowych w Polsce

Czynniki wewnetrzne:

a)

b)

d)

bank ziemi umozliwiajgcy samodzielng realizacje projektow w perspektywie 7-10 lat. —Doskonate i
zrdznicowane lokalizacje na terenie Wroctawia, ksztattowanie i budowanie publicznej przestrzeni.
bezpieczny i efektywny model biznesowy (koncentracja na zarzadzaniu procesem deweloperskim
oraz sprzedazy i marketingu z wykorzystaniem zewnetrznych ustug: projektantéw, generalnych
wykonawcow oraz zarzgdcéw nieruchomosci),

doswiadczona kadra menadzerska, realizujgca z sukcesem projekty Grupy,

innowacyjne i atrakcyjne projekty, tworzone przez najlepsze pracownie architektoniczne.
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4. Perspektywy rozwoju

Vantage Development S.A. oraz spotki z Grupy koncentrujg swojg dziatalnos¢ w pierwszej kolejnosci na
operacjach zwigzanych z zagospodarowaniem posiadanego przez Grupe banku ziemi w doskonatych
lokalizacjach. Réwnolegle prowadzone sg dziatania zwigzane z pozyskiwaniem nowych, atrakcyjnych
nieruchomosci dla realizacji projektéw inwestycyjnych na rynkach poza Wroctawiem co pozwoli na
dywersyfikacje geograficzng prowadzonej dziatalnosci. Dotychczas efektywnie pozyskane srodki
finansowe pozwalajg na realizacje strategii Spétki. Do najwazniejszych celow strategicznych Grupy
Vantage na rok 2014 zalicza sie:

- dywersyfikacje geograficzng dziatalnosci poprzez rozpoczecie realizacji nowych projektéw poza

Wroctawiem,

- dywersyfikacje produktowa dziatalnosci poprzez rozpoczecie realizacji poza projektami
mieszkaniowymi oraz biurowymi, rowniez obiekty handlowe, obiekty turystyczne i hotelowe.

- pozyskanie dodatkowych srodkéw pienieznych umozliwiajgcych szybsze pozyskanie nowych
projektow a tym samym dynamiczny rozwdj Grupy.

- Optymalizowanie zarzgdzanie kapitatem niepracujgcym oraz state optymalizowanie kosztow
struktur, projektowania i budowy

- Rozwijanie proceséw budowania efektywnych powierzchni biurowych i mieszkaniowych

W roku 2014 Grupa Kapitatowa zaktada kontynuacje badz rozpoczecie nastepujgcych inwestycji:

a) Centauris etap Il (projekt mieszkaniowy), Wroctaw ul. Slezna- sprzedaz lokali

b) Centauris etap llI- sprzedaz lokali

¢) Centauris etap IV- przygotowanie do rozpoczecia budowy

d) Delta 44 (projekt biurowy), Wroctaw ul. Dgbrowskiego - zakoriczenie komercjalizacji,

€) Promenady Wroctawskie Etap | mieszkaniowy - sprzedaz lokali,

f) Promenady Wroctawskie Etap Il mieszkaniowy - zakoriczenie budowy i sprzedaz lokali,
g) Promenady Wroctawskie Etap Ill mieszkaniowy- rozpoczecie budowy i sprzedaz lokali
h) Promenady Wroctawskie Zita (projekt biurowy - zakoriczenie budowy i komercjalizacja,
i)  WUWA — przygotowanie do rozpoczecia budowy,

i)  Grona Park (obiekt handlowy w Zielonej Gdrze) — rozpoczecie budowy i komercjalizacja,
k) Galaktyka (obiekt handlowy we Wroctawiu) — rozpoczecie budowy i komercjalizacja,

I) Apart Hotel (obiekt w Szklarskiej Porebie) — rozpoczecie budowy i sprzedaz apartamentéw.

Szczegotowy opis inwestycji realizowanych przez Grupe Vantage zostat zamieszczony w rozdziale 1l pkt 2
Skonsolidowanego Sprawozdania z Dziatalnosci Grupy Vantage Development.

5. Nieruchomosci w posiadaniu Grupy Vantage Development

W posiadaniu Grupy znajdujg sie grunty zlokalizowane na terenie Wroctawia i okolic, o przeznaczeniu
inwestycyjnym oraz dziatka w Serocku pod Warszawg , przeznaczona do sprzedazy. Z uwagi na wysokg
wartos$é posiadanych nieruchomosci, przeszacowanie ich wyceny do wartosci rynkowych, dokonywane
w rocznym sprawozdaniu finansowym, znacznie wptywa na wyniki finansowe Grupy. Dziatania te majg
charakter niegotéwkowy i nie wptywajg na dziatalno$¢ operacyjng spotki. Ponizsza tabela zawiera spis
gruntéw bedacych w posiadaniu Grupy na 31.12.2013, na ktdrych nie s3 prowadzone inwestycje.

s . . . . planowana planowana wartos¢
Spotka i lokalizacja powierzchnia przeznaczenie planowany . ) )
runtu [m?] dziatki rodzaj zabudo powierzchnia liczba z wyceny
: ) wy uzytkowa [m’] mieszkan [tys. z1]
VD ER X . mieszkaniowa mieszkaniowa okoto
Wroctaw, ul. Rychtalska 20291 inwestycyjne biurowa 90 000 1600 144351
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VI. VANTAGE DEVELOPMENT S.A. i GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT - inne informacje, w tym
nastepujace po dniu bilansowym

1. Data zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

Umowa zostata zawarta 28 sierpnia 2013 roku na okres niezbedny do wykonania badania sprawozdania
finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za lata 2013 i 2014 oraz przegladu
potrocznego skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej za | pdtrocze 2013 i 2014 roku. Umowa
zostata zawarta z PKF Audyt sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (obecnie PKF Consult sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie).

2. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

3. Informacja o posiadanych oddziatach

Spoétka w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadata oddziatow.

4, Stan Zatrudnienia

Stan zatrudnienia, podziat wedtug kryterium formy prawnej zatrudnienia

pajczas okre§lony pajczas nieOkreélony - -
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VIL.

Ze wzgledu na przyjety model biznesowy prowadzonej dziatalnosci, spotki z Grupy Vantage polegajg w
swojej dziatalnosci na wykonawcach i podwykonawcach. Z tego powodu nie zatrudniajg pracownikéw
operacyjnych ani fizycznych, a jedynie administracyjnych i koordynujgcych prace wykonawcéw i
podwykonawcéw, z wytgczeniem spétki VD sp. z 0.0., ktéra na dzien 31 grudnia 2013 roku zatrudniata
jednego pracownika.

. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalno$s¢ Emitenta i Grupy Vantage, jakie nastgpity w roku

obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

w dniu 8 stycznia 2014 roku spoétka zalezna od Emitenta, spétka Finanse VD sp. z 0.0. zawarta kolejng
umowe pozyczki ze spotkg wchodzacg do Grupy Kapitatowej Vantage Development, zawarta od dnia
13 listopada 2013 roku, tj. od dnia przekazanie raportu biezgcego numer 30/2013, ze spétkami
nalezagcymi do Grupy Kapitatowej Vantage Development umowy pozyczek o tgcznej wartosci 55 250
tys. ztotych

W dniu 13 stycznia 2014 Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. na podstawie
uchwaty nr 30/2014 z dnia 13 stycznia 2014 roku w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu
gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW akcji zwyktych na okaziciela serii F spétki Vantage Development
S.A. dokonat na podstawie § 19 ust. 1 Regulaminu Gietdy dopuszczenia z dniem uchwaty do obrotu
gietdowego 5.676.383 akcji serii F Emitenta oraz na podstawie § 38 ust. 1 i 3 Regulaminu Gietdy
postanowit wprowadzi¢ z dniem 15 stycznia 2014 roku wskazane akcje do obrotu gietdowego, pod
warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. w dniu 15 stycznia 2015
rejestracji tych akcji i oznaczenia ich kodem PLVTGDL0O0010.

W dniu 13 stycznia 2014 roku wydano komunikat Dziatu Operacyjnego Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych S.A. (KDPW), w ktdrym poinformowano, iz zgodnie z Uchwatg Zarzagdu KDPW nr
1028/13 z dnia 30.12.2013 r. dnia 15 stycznia 2014 r. w Krajowym Depozycie nastgpi rejestracja
5.676.383 akcji zwyktych na okaziciela serii F Spotki o kodzie ISIN PLVTGDLO0010.

w dniu 14 lutego 2014 roku spétka zalezna od Emitenta, spdtka Finanse VD sp. z 0.0. zawarta kolejng
umowe pozyczki ze spotkg wchodzacg do Grupy Kapitatowej Vantage Development, zawarta od dnia 9
stycznia 2014 roku, tj. od dnia przekazanie raportu biezgcego numer 2/2014, ze sp6tkami nalezgcymi
do Grupy Kapitatowej Vantage Development umowy pozyczek o facznej wartosci 36 500 tys. Ztotych.

w dniu 21 lutego 2014 roku jednostka zalezna od Emitenta, Spdtka Promenady Il VD sp. z .0.0.
realizujgca inwestycje dewelopersko-mieszkaniowg Promenady Wroctawskie 1ll, zawarta z firmg
ERBUD S.A. z siedzibg w Warszawie umowe o roboty budowlane i generalne wykonawstwo Wartos¢
zawartej umowy wynosi 30 600 816,84 ztotych netto. Umowa zostata zawarta na czas wykonania przez
Erbud S.A. wszelkich zobowigzan z niej wynikajgcych, nie pdzniej niz w terminie 66 tygodni od dnia
wydania nakazu rozpoczecia robdt. Na podstawie Umowy Erbud S.A., jako wykonawca, zostat
zobowigzany do catkowitego i kompletnego wykonania budynku mieszkalnego w inwestycji
Promenady Wroctawskie Il wraz z garazem podziemnym i niezbedng infrastrukturg techniczng oraz
zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu na nieruchomosci.

VANTAGE DEVELOPMENT S.A. — Pozostate informacje

1. Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéoremu podlega emitent, oraz miejsce gdzie tekst zbioru zasad jest

publicznie dostepny
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Emitent w 2013 roku podlegat zasadom tadu korporacyjnego okreslonym w dokumencie "Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW" w brzmieniu okreslonym uchwata nr 19/1307/2012 Rady Gietdy z dnia 21
listopada 2012. Zbiér zasad jest dostepny na stronie http://www.corp-gov.gpw.pl/. Natomiast zbidr

zasad przestrzeganych przez Emitenta dostepny jest na stronie http://vantage-sa.pl/pl/relacje-

inwestorskie-raporty.html#raporty-biezace.

. Zakres, w jakim emitent odstgpit od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego

Zarzad Vantage Development S.A. doceniajgc range zasad tadu korporacyjnego dla zapewnienia
przejrzystosci stosunkow wewnetrznych oraz relacji Emitenta z jego otoczeniem zewnetrznym, a w
szczegolnosci z obecnymi i przysztymi akcjonariuszami Emitenta, wykonujgc obowigzek natozony §29 pkt
3 Regulaminu Gietdy, informuje, ze przyjat do stosowania wszystkie zasady tadu korporacyjnego
okreslone w dokumencie "Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW" z wytaczeniem:

a) Zasady oznaczonej numerem 1 w czesci |, w zakresie dotyczagcym umozliwienia transmitowania
obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet, rejestrowania przebiegu obrad i
upubliczniania go na korporacyjnej stronie Emitenta. Emitent nie przewiduje transmitowania
obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet i upublicznienia go na swojej
stronie internetowej. Emitent uznaje nowoczesne metody komunikacji, przy czym wykorzystuje je
w petni adekwatnie do istniejgcego zapotrzebowania, wymagan rynku oraz istniejgcej struktury
akcjonariatu Emitenta. W ocenie Emitenta dokumentowanie oraz przebieg dotychczasowych
walnych zgromadzern w sposéb petny i wystarczajacy zapewnia akcjonariuszom udziat w tych
zgromadzeniach, jak réwniez ochrone praw przystugujacych akcjonariuszom w tym zakresie.

b) Zasady oznaczonej numerem 5 w czesci |, dotyczacej posiadania polityki wynagrodzen oraz zasad
jej ustalania. Emitent nie planuje wprowadzi¢ polityki wynagrodzen oraz zasad jej ustalania,
dotyczacych wynagrodzen cztonkédw organdw nadzorujgcych i zarzgdzajacych. Jednakze majac na
uwadze umacnianie transparentnosci Emitenta oraz wzmocnienie ochrony praw akcjonariuszy, w
przypadku znaczacej zmiany w skfadzie organdw zarzadzajgcych i nadzorujacych lub znacznym
poszerzeniem sktadow tych organéw Emitent podejmie dziatania zmierzajace do przyjecia
odpowiedniej polityki wynagrodzen oraz zasad jej ustalania.

c) Zasady oznaczonej numerem 12 w czesci |, dotyczgcej zapewnienia mozliwos¢ udziatu w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu Srodkéw komunikacji elektronicznej. Emitent nie przewiduje
mozliwosci zapewnienia akcjonariuszom udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej, polegajgcym na transmisji obrad walnego zgromadzenia w
czasie rzeczywistym, dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej
akcjonariusze mogg wypowiadac¢ sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w miejscu
innym niz miejsce obrad, albo wykonywaniu osobiscie lub przez petnomocnika prawa gtosu w
toku walnego zgromadzenia. Wytgczenie wymienionej zasady zwigzane jest to w znacznym
stopniu z zagrozenia bezpieczenstwa przeptywu informacji podczas takiej komunikacji. Ponadto
istnieje realne ryzyko zaistnienia nieprawidtowosci w poprawnej i wiasciwej identyfikacji
uczestnikow walnego zgromadzenia. Emitent zgodnie z aktami korporacyjnymi zapewnia
akcjonariuszom transparentng i tatwo dostepng informacje dotyczacg walnych zgromadzen.
Jednakze Emitent nie wyklucza mozliwosci stosowania powyzszej zasady w przysztosci, w
przypadku znacznej zmiany struktury akcjonariatu oraz wprowadzeniu odpowiednich srodkéw
ochrony.

d) Zasady oznaczonej numerem 1 w czesci I, dotyczacej zamieszczania na korporacyjnej stronie
internetowej Emitenta pytan akcjonariuszy dotyczacych spraw objetych porzgdkiem obrad
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e)

f)

g)

walnego zgromadzenia, zadawanych przed i w trakcie walnego zgromadzenia, wraz z
odpowiedziami na zadawane pytania. Emitent nie bedzie zamieszcza¢ na stronie internetowe;j
pytan akcjonariuszy dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad, zadawanych przed i w trakcie
walnego zgromadzenia i odpowiedzi na nie. Przebieg obrad zgromadzen Spotki jest
protokotowany wedle S$cistych zasad przez notariusza, stad Emitent wyklucza potrzebe
prowadzenia takiego zapisu przebiegu obrad walnego zgromadzen, ktéry zawieratby wszystkie
wypowiedzi i pytania akcjonariuszy. Emitent zgodnie z obowigzujgcymi zasadami informacyjnymi
umieszcza na korporacyjnej stronie internetowej informacje dotyczace walnego zgromadzenia.

Zasady oznaczonej numerem 2 w czesci I, dotyczacej zapewnienia funkcjonowania swojej strony
internetowej w jezyku angielskim w petnym zakresie okreslonym w zasadzie numer 1 pkt 1 w
czesci Il. Emitent bedzie prowadzit korporacyjng strone internetowa w jezyku angielskim,
jednakze rezygnuje z zamieszczania na niej wszystkich informacji w jezyku angielskim. Bioragc pod
uwage zakres terytorialny i specyfike dziatalnosci Emitenta oraz strukture akcjonariatu w ocenie
Emitenta nie istnieje potrzeba realizacji wskazanej zasady, w szczegdlnosci w zakresie
dokonywania ttumaczen raportéw biezacych i okresowych. Emitent zaktada, ze w przypadku
zmiany struktury akcjonariatu oraz zmiany zakresu i specyfiki dziatalnosci podejmie wszelkie
dziatania w celu stosowania wskazanej zasady.

Stosowania w petnym zakresie zasady oznaczonej numerem 8 w czesci lll. Wymieniona zasada
dotyczy stosowania w Spoétce Zatgcznika nr 1 do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego
2005 r., w zakresie zadan i funkcjonowania komitetow dziatajgcych w radzie nadzorczej. W radzie
nadzorczej dziata Komitet Audytu w rozumieniu przepisu art. 86 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2009
roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym. Komitet Audytu spetnia Cechy Wspdlne
opisane w Zataczniku nr 1 do wskazanego Zalecenia Komisji Europejskiej, z wyjgtkiem Cechy
oznaczonej 1.2. zatytutowanej "Sktad". Powodem wytgczenia wskazanej Cechy jest fakt, ze rada
nadzorcza skfada sie jedynie z szesciu cztonkéw, a tylko jeden sposréd tych cztonkéw spetnia
rownoczesnie warunki niezaleznosci i posiadania kwalifikacji w dziedzinie rachunkowosci lub
rewizji finansowej. Poza wskazanym Komitetem Audytu w radzie nadzorczej Emitenta nie zostat
powotfany zaden inny komitet. Jezeli w przysztosci powstang inne komitety w ramach rady
nadzorczej, Emitent podejmie dziatania w celu stosowania Zatgcznika nr 1 do wskazanego
Zalecenia Komisji Europejskiej.

Zasady oznaczonej numerem 10 w czesci IV, dotyczacej zapewnienia akcjonariuszom mozliwosé
udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.
Emitent po dniu 1 stycznia 2013r. nie przewiduje mozliwosci zapewnienia akcjonariuszom udziatu
w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkow komunikacji elektronicznej, polegajgcym
na transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, dwustronnej komunikacji w
czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowiadac sie w toku obrad walnego
zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad, albo wykonywaniu osobiscie lub
przez petnomocnika prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia. Wytgczenie wymienionej zasady
zwigzane jest to w znacznym stopniu z zagrozenia bezpieczenistwa przeptywu informacji podczas
takiej komunikacji. Ponadto istnieje realne ryzyko zaistnienia nieprawidtowosci w poprawne;j i
wtasciwej identyfikacji uczestnikdw walnego zgromadzenia. Emitent zgodnie z aktami
korporacyjnymi zapewnia akcjonariuszom transparentng i fatwo dostepng informacje dotyczgca
walnych zgromadzen. Jednakze Emitent nie wyklucza mozliwosci stosowania powyzszej zasady w
przysztosci, w przypadku znacznej zmiany struktury akcjonariatu oraz wprowadzeniu
odpowiednich srodkéw ochrony.
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3. Gtéwne cechy stosowanych w Spoétce i w Grupie Vantage systeméw kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych

W roku obrotowym 2013 spétka Vantage Development S.A. stosowata zasady systemdéw kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych, zgodnych i w zakresie przewidzianym dla spoétek, ktorych
akcje sg notowane na GPW.

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

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

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

Przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych obowigzuje
jednolity format narzedzia, ktdry obowigzuje réwniez dla wyliczania podatkéw (podatek dochodowy od
0s6b prawnych i podatek VAT).

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa sprawozdania finansowe poddawane s3 odpowiednio
przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Przeglgdowi podlega w szczegdlnosci
adekwatnosé danych finansowych oraz zakres koniecznych ujawnien. Wyniki przeglagdu lub badania
prezentowane sg przez audytora Zarzgdowi Spoétki oraz Radzie Nadzorcze;.

Spétka w roku 2013 uzupetnita powyzisze zasady o system kontroli wewnetrznej oparty o procesy
sporzadzania sprawozdan finansowych i raportéw okresowych przygotowywanych i publikowanych
zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkow
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim. Raportowanie odbywaé sie bedzie w oparciu o Miedzynarodowe Standardy
Rachunkowosci (MSR). Sprawozdania finansowe i raporty okresowe po zakoriczeniu przegladu lub
badania biegtego rewidenta przekazywane bedy Zarzagdowi Spétki do ich zatwierdzenia. Zatwierdzone
dokumenty podlegajg publikacji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

4. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki znaczacymi akcjonariuszami posiadajgcymi akcje bezposredniag na dzien
31 grudnia 2013 byli:

Akcjonariusz llos¢ akcji Udziat w kapitale zaktadowym llos¢ gtoséw Udziat gtoséw na Wz
Prajla Limited 26 298 369 42,12% 26 298 369 42,12%
lozef Biegaj 13 221 255 21,17% 13 221 255 21,17%
Birmat Limited 5482 290 8,78% 5482 290 8,78%
ING OFE 5675 405 9,09% 5675 405 9,09%

Pan Grzegorz Dzik — Przewodniczacy Rady Nadzorczej Spétki  jako udziatowiec Prajla Holding
posiadajgcej wszystkie udziaty w Prajla Limited (posiadajacej 42,12% udziatu w kapitale zaktadowym
Spotki) posiada posrednio akcje Spodtki oraz sprawuje w Prajla Limited i Prajla Holding funkcje
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kierownicze i posiada staty dostep do informacji poufnych oraz kompetencje w zakresie podejmowania
decyzji wywierajgcych wptyw na rozwdj Prajla Limited i perspektywy prowadzonej przez nig dziatalnosci
gospodarczej.

Pan Jézef Biegaj - petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej jest jednoczesnie podmiotem posrednio
kontrolujgcym Birmat Limited, w zwigzku z czym posiada facznie (posrednio i bezposrednio) 18.703.545
akcji Vantage Development S.A., stanowigcych tgcznie 29,95% udziatu w kapitale zaktadowym Spoftki.
Akcje te uprawniajg do 18.703.545 gtosow i stanowig 29,95% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na WZ
Spotki. Ponadto Pan Jézef Biegaj sprawuje w Birmat Limited funkcje kierownicze i posiada staty dostep
do informacji poufnych oraz kompetencje w zakresie podejmowania decyzji wywierajgcych wptyw na
rozwoj Birmat Limited i perspektywy prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarcze;j.

Na dzien przekazania raportu znaczgcymi akcjonariuszami sg:

Akcjonariusz llos¢ akcji Udziat w kapitale zaktadowym llos¢ gtosow Udziat gtoséw na Wz
Prajla Limited 26 298 369 42,12% 26 298 369 42,12%
Jozef Biegaj 13221 255 21,17% 13 221 255 21,17%
Birmat Limited 5482 290 8,78% 5482 290 8,78%
ING OFE 5675 405 9,09% 5675 405 9,09%
Noble Funds 3340 346 5,35% 3340 346 5,35%
Fundusz

O zmianach w strukturze akcjonariatu Spétki w okresie od 1 stycznia 2014roku do dnia przekazania
raportu Emitent informowat w raportach biezacych.

. Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia
kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Akcje Vantage Development nie przyznajg szczegdlnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.

. Wskazanie wszelkich ograniczen do wykonywania prawa gtosu

Nie wystepujg jakiekolwiek ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu przypadajgce na akcje
Vantage Development S.A.

. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych
emitenta

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

. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osdb zarzadzajgcych oraz ich uprawnien, w
szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zasady powotywania i odwotywania organdw zarzadzajgcych sg zgodne z postanowieniami Kodeksu
spotek handlowych oraz ze Statutem. Zgodnie z obowigzujgcymi postanowieniami Statutu (§ 11 i
nastepne) Zarzad Spotki jest wieloosobowy i sktada sie z od jednej do szesciu oséb powotywanych na
wspodlng trzyletnig kadencje. Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje Prezesa Zarzadu oraz pozostatych
cztonkédw Zarzadu, ktdrych liczbe sama okresla. Zawieszenie w czynnosciach poszczegdélnych lub
wszystkich cztonkéw Zarzagdu moze nastgpi¢ z waznych powoddéw na mocy uchwaty Rady Nadzorczej.
Mandat cztonkdéw Zarzadu wygasa najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za ostatni peten rok obrotowy petnienia funkcji Cztonka Zarzadu. Mandat
Cztonka Zarzadu, powotanego przed uptywem danej kadencji Zarzadu, wygasa rdéwnoczesnie z
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10.

wygasnieciem mandatow pozostatych cztonkéw Zarzadu. Mandaty cztonkdw Zarzadu, powotanych przed
uptywem danej kadencji Zarzadu, w miejsce wszystkich dotychczasowych cztonkéw Zarzadu, wygasajg z
uptywem danej kadencji Zarzagdu. Mandaty cztonkéw Zarzadu wygasajg w razie rezygnacji cztonka z
petnionej funkcji, w razie odwotania cztonka przez Rade Nadzorczg oraz w przypadku smierci cztonka.
Zgodnie z art. 368 § 4 Kodeksu spétek handlowych, kazdy z cztonkdw Zarzadu Spétki moze byé odwotany
lub zawieszony w czynnosciach takze uchwatg Walnego Zgromadzenia Spotki. Zarzad nie posiada
uprawnien do emisji i wykupu akcji Emitenta.

Zasady zmiany statutu

Statut Spétki nie przewiduje postanowien, ktére w sposdb bardziej znaczacy okreslajg dziatania
niezbedne do zmiany Statutu Spdtki. Wszelkie zmiany postanowien Statutu, podlegajg wiec ogdlnym
wymogom przepiséw prawa. W szczegdlnosci uchwata Walnego Zgromadzenia dotyczaca takiej zmiany
zapada kwalifikowang wiekszoscig trzech czwartych gtoséw (art. 415 KSH).

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

Zmiana Statutu staje sie skuteczna z chwilg wpisu zmian do KRS. Obowigzek zgtoszenia zmian Statutu
spoczywa na Zarzadzie Spotki. Zarzgd zobowigzany jest zgtosi¢ zmiane Statutu w ciggu 3 miesiecy od
powziecia odpowiedniej uchwaty. W przypadku kiedy zmiana Statutu polega na podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego spétki akcyjnej, moze ona by¢ zgtoszona w ciggu 6 miesiecy od uchwalenia podwyzszenia
kapitatu zaktadowego, a jezeli udzielona zostata zgoda na wprowadzenie akcji nowej emisji do
publicznego obrotu - od dnia udzielenia tej zgody, o ile wniosek o udzielenie zgody albo zawiadomienie
0 emisji zostanie ztozone przed uptywem czterech miesiecy od dnia powziecia uchwaty o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego. Natomiast uchwata o obnizeniu kapitatu zaktadowego zgtaszana jest do KRS nie
pozniej niz z uptywem 6 miesiecy od dnia jej powziecia.

Sposdb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia

Walne Zgromadzenie Vantage Development S.A. dziata w oparciu o przepisy KSH, Statut Spotki oraz
Regulamin Walnego Zgromadzenia Vantage Development S.A.

Zgodnie z postanowieniami KSH oraz Statutu Spétki Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy
zwotuje Zarzad z wtasnej inicjatywy, na pisemny wniosek Rady Nadzorczej lub na wniosek akcjonariusza
badz akcjonariuszy reprezentujacych co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego, w ciggu
dwodch tygodni od dnia ztozenia Zzadania Zarzadowi. W przypadku niezwotania przez Zarzad
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia w terminie dwéch tygodni od zgtoszenia zgdania przez Rade
Nadzorczg Spotki, Rada Nadzorcza ma prawo zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki.
Jezeli w terminie dwéch tygodni od dnia przedstawienia przez akcjonariuszy zadania zarzgdowi
nadzwyczajne walne zgromadzenie nie zostanie zwotane, sgd rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem. Sad wyznacza
przewodniczacego tego zgromadzenia. Zgodnie ze Statutem Spoétki prawo zwotania Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia przystuguje rowniez akcjonariuszowi badZz akcjonariuszom reprezentujgcym
taczenie jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego Spoétki.

Zarzad obowigzany jest zwotaé Zwyczajne Walne Zgromadzenie jeden raz w roku, najpdzniej w terminie
6 miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. Rada Nadzorcza zwotuje Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy w przypadku, w ktdrym Zarzad nie zrobi tego w powyzszym terminie. Statut
Spoétki przyznaje rowniez prawo do zwotfania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
akcjonariuszowi badz akcjonariuszom reprezentujgcym tacznie jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego
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11.

Emitenta, w przypadku gdy Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym przepisami KSH i
postanowieniami Statutu.

Zgodnie z postanowieniami art. 401 KSH, akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej
jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego mogg zgdac umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad
najblizszego walnego zgromadzenia, jak rdwniez zgtaszac spotce, na pismie lub w formie elektronicznej,
projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad walnego zgromadzenia lub spraw,
ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad. Ponadto kazdy z akcjonariuszy moze podczas
walnego zgromadzenia zgtaszac projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad.

Od dnia, w ktérym akcje Spétki sg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym, Walne Zgromadzenie
zwotuje sie poprzez ogtoszenie na stronie internetowej Spotki oraz w sposdb okreslony dla
przekazywania informacji biezgcych zgodnie z przepisami ustawy o ofercie publicznej.

Akcjonariusze mogg uczestniczy¢ w posiedzeniu Walnego Zgromadzenia osobiscie lub przez
petnomocnikdw. Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy mogga sie odbywac¢ w siedzibie Emitenta lub w
Warszawie. W Walnym Zgromadzeniu majg prawo uczestniczenia réwniez Cztonkowie Zarzadu i Rady
Nadzorczej oraz inne osoby o ile wynika to z przepiséw prawa. Ponadto Zarzagd moze zapraszaé na Walne
Zgromadzenie w charakterze obserwatoréw gosci i ekspertow.

Uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba ze bezwzglednie obowigzujace przepisy
prawa przewidujg surowsze wymogi co do podjecia danej uchwaty. Zgromadzenie Akcjonariuszy jest
wazne bez wzgledu na liczbe reprezentowanych na nim akcji, chyba ze bezwzglednie obowigzujgce
przepisy prawa przewidujg surowsze wymogi. Gtosowania nad uchwatami sg jawne, z wyjgtkiem sytuacji
okreslonych w art. 420 KSH tj. przy wyborach oraz nad wnioskami o odwotanie cztonkéw organéw Spétki
lub likwidatorow, nad wnioskami o pociggniecie cztonkéw organéw Spétki lub likwidatoréow do
odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych, oraz na zgdanie chocby jednego z akcjonariuszy
obecnych lub reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spétki zapadajg zawsze w jawnym gtosowaniu imiennym.

Zgodnie ze Statutem Spoétki do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci, rozpatrzenie
i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu Spétki z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego za
ubiegty rok obrotowy, powziecie uchwaty o podziale zyskéw albo o pokryciu strat, udzielenie cztonkom
organow Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw, ustalanie zasad wynagradzania
cztonkéw Rady Nadzorczej, zmiana statutu Spoétki potaczenie Spotki i przeksztatcenie Spotki, rozwigzanie
i likwidacja Spoftki, emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa, umorzenie akcji, tworzenie
funduszy celowych, wyrazenie zgody na zbycie lub wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego
zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nich uzytkowania lub innego ograniczonego prawa
rzeczowego, wszelkie postanowienia dotyczgce roszczenn o naprawienie szkody wyrzadzonej przy
zawigzaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, uchwalanie regulaminu obrad Walnego
Zgromadzenia, zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej. Zgodnie ze Statutem nabycie i zbycie
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego
Zgromadzenia. Zgode wydaje Rada Nadzorcza w przypadkach wskazanych w niniejszym Statucie.

Sktad osobowy i opis dziatania organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

a) ZARZAD - Opis dziatania
Zarzad Spoétki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spdtek handlowych, Statut i Regulamin Zarzadu
Vantage Development S.A. Zarzagd prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje Spétke. Przez prowadzenie
spraw Spotki rozumie sie podejmowanie decyzji w sprawach wchodzacych w zakres kompetencji
Zarzadu do biezgcego administrowania i zarzadzania Spoétka. Wszystkie sprawy zwigzane z
prowadzeniem Spotki niezastrzezone ustawg albo Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzadu. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledna
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wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Tryb dziatania
Zarzadu szczego6towo okresla regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad, a zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza. Zgodnie z reprezentacja, w przypadku Zarzadu jednoosobowego do sktadania
oswiadczen woli w imieniu Spotki uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie. W przypadku
zarzgdu wieloosobowego do skfadania oswiadczern woli w imieniu Spoétki uprawniony jest Prezes
Zarzadu samodzielnie lub wspdlnie dwdch cztonkéw Zarzgdu lub cztonek Zarzadu z Prokurentem. W
umowie miedzy Spétka a Cztonkiem Zarzadu, jak réwniez w sporze z nim Spétke reprezentuje Rada
Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwata Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie z regulaminem Zarzadu cztonkowie Zarzadu sg uprawnieni i obowigzani do samodzielnego
dziatania zgodnie z przyjetym podziatem kompetencji oraz ponoszg odpowiedzialno$¢ wobec
Emitenta. Cztonkowie Zarzadu nadzorujg dziatalnos¢ komodrek merytorycznych w zakresie, jaki
wynika z podziatu kompetencji pomiedzy cztonkami Zarzadu. Kazdy Cztonek Zarzgdu odpowiada za
optymalizacje organizacyjno — ekonomiczng powierzonego zakresu spraw, w tym za planowanie i
wykonanie zwigzanego z nim budzetu. Cztonek Zarzadu jest obowigzany do informowania
pozostatych cztonkéw Zarzadu o podejmowanych istotnych decyzjach i wynikach sprawowanego
nadzoru.

Prezes Zarzadu kieruje pracami Zarzadu. Ponadto zgodnie z postanowieniami regulaminu Zarzadu,

podstawowa formg pracy Zarzadu jest odbywanie posiedzen i podejmowanie uchwat. W sprawach

innych niz wymagajgce uchwaty, rozstrzygniecia zapadaja przy zachowaniu nastepujgcych zasad:
rozstrzygniecia w sprawach, w ktérych nie jest wymagane kolegialne dziatanie Zarzadu, a ktére
zostaty przekazane do kompetencji poszczegdlnych cztonkdw Zarzadu zapadajg w formie decyzji
Cztonka Zarzadu,
rozstrzygniecia w sprawach, niezastrzezonych do kompetencji Zarzadu ani Cztonka Zarzadu
zapadajg w formie decyzji dyrektora odpowiedniego szczebla lub innego wyznaczonego
pracownika, w zakresie powierzonych mu kompetencji.

Dodatkowo Regulamin Zarzadu ustalit podziat odpowiedzialnosci poszczegdlnych cztonkéw Zarzadu.

b) ZARZAD - sktad osobowy i zmiany
Sktad osobowy i kadencje Zarzqdu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku.

Imie i nazwisko Funkcja Poczatek kadencji Koniec kadencji
Edward Laufer Prezes Zarzadu 22.05.2013 22.05.2016
Roman M. Meysner Cztonek Zarzadu 22.05.2013 22.05.2016
Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 22.05.2013 22.05.2016

c) RADA NADZORCZA - Opis dziatania
Rada Nadzorcza dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spotek handlowych, Statut oraz Regulamin Rady
Nadzorczej Vantage Development S.A. Zgodnie z postanowieniami (§ 15 i nastepne Statutu Spotki
Rada Nadzorcza skfada sie z od trzech do osmiu cztonkdw, z zastrzezeniem, ze od dnia
dematerializacji Akcji Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie od pieciu do osmiu cztonkow. Liczbe
cztonkédw Rady Nadzorczej w tych granicach okres$la Walne Zgromadzenie. Cztonkowie Rady
Nadzorczej sg powotywani (na okres wspdlnej, trzyletniej kadencji) i odwotywani przez Walne
Zgromadzenie. Walne Zgromadzenie, dokonujgc wyboru cztonkédw Rady Nadzorczej, wyznacza takze
przewodniczgcego Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza dziata kolegialnie. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczgcy Rady
Nadzorczej lub Cztonek Rady Nadzorczej wskazany przez Przewodniczacego, Rada Nadzorcza odbywa
posiedzenia co najmniej raz na kwartat. Dla waznosci uchwaty Rady Nadzorczej wymagane jest
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zaproszenie wszystkich cztonkéw, doreczone co najmniej na siedem dni przed wyznaczong datg
posiedzenia oraz obecnos$¢ na posiedzeniu co najmniej potowy sktadu Rady Nadzorczej. Rada
Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku réownej liczby gtosow
decyduje gtos Przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w
podejmowaniu uchwat Rady, oddajgc swdj gtos na pisSmie za posrednictwem innego Cztonka Rady
Nadzorczej lub przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Rada
Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jego dziatania.

d) RADA NADZORCZA - sktad osobowy i zmiany
Sktad osobowy i kadencje Rady Nadzorczej wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku.

Imie i nazwisko Funkcja Poczatek kadencji Koniec kadencji
Grzegorz Dzik Przewodniczacy Rady Nadzorczej 28.06.2012 28.06.2015
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2012 28.06.2015
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2012 28.06.2015
Piotr Nowjalis Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2012 28.06.2015
Mirostaw Greber Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2012 28.06.2015
Jerzy Dobrowolski Cztonek Rady Nadzorczej 28.06.2012 28.06.2015

e) KOMITETY ORGANOW

W ramach Rady Nadzorczej Emitenta dziata Komitet Audytu Rady Nadzorczej. Komitet audytu zostat
powotany, zgodnie z przepisem art. 86 Ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym. Do zadan komitetu
audytu nalezy w szczegdlnosci monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej, monitorowanie
skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzgdzania ryzykiem,
monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej, monitorowanie niezaleznosci biegtego
rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych. Komitet audytu
rekomenduje radzie nadzorczej podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych do
przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej jednostki. Komitet audytu dziata na podstawie przepiséow
prawa oraz przyjetego przez Rade Nadzorczg Regulaminu Funkcjonowania Komitetu Audytu. Komitet
Audytu spetnia Cechy Wspdlne opisane w Zaleceniu Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r., w
zakresie zadan i funkcjonowania komitetéw dziatajgcych w radzie nadzorczej, z wyjgtkiem Cechy
oznaczonej 1.2. zatytutowanej "Sktad". Powodem wytgczenia wskazanej Cechy jest fakt, ze rada
nadzorcza sktada sie jedynie z szesciu cztonkdéw, a tylko jeden sposrod tych cztonkow spetnia
rownoczes$nie warunki niezaleznosci i posiadania kwalifikacji w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji
finansowe;j.

Sktad osobowy komitetu audytu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku.

Imig i nazwisko Funkcja
Piotr Nowjalis Przewodniczacy Komitetu Audytu
Jozef Biegaj Cztonek Komitetu Audytu
Mirostaw Greber Cztonek Komitetu Audytu

Poza wskazanym Komitetem Audytu w radzie nadzorczej Emitenta nie zostat powotany zaden inny
komitet.



12. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej

Zgodnie z wiedzg Spétki, w okresie od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku nie toczyty sie, ani nie
toczg, zadne postepowania dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci Spoétki lub jednostki od niej
zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatow wtasnych Spotki.

Zgodnie z wiedzg Spétki, w okresie od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku nie toczg sie dwa lub
wiecej postepowania dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub jednostki od niej zaleznej,
ktérych tgczna wartosé stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych Spoétki.

PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

Data Imie i Nazwisko Stanowisko/Funkcja Podpis
20-03-2013 Edward Laufer Prezes Zarzadu
20-03-2013 Roman M. Meysner Cztonek Zarzadu
20-03-2013 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu
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