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Informacje ogodlne i charakterystyka Grupy Kapitatowej Vantage Development S.A.
. Opis organizacji Grupy Vantage

Grupa Vantage Development S.A. (Grupa, Grupa Vantage, Grupa Kapitatowa, GK) to grupa
spotek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska, skupionych wokot Vantage Development S.A.
(Spodtka) W sktad Grupy wchodzg spétki celowe, zalezne i wspotzalezne od Spétki w rozumieniu
MSR, ktdre podlegajg konsolidacji w ramach sprawozdania finansowego Emitenta. Dziatalno$¢
spotek z Grupy skupia sie na realizacji i zarzadzaniu projektami deweloperskimi. Vantage
Development S.A. jest spotka, ktéra bezposrednio lub posrednio jest istotnym wspdlnikiem lub
akcjonariuszem pozostatych spétek z Grupy. Spotki z Grupy Vantage sg powigzane z
dziatalnoscig deweloperska i skupiajg sie wokét Spotki.

Vantage Development jest spotkg o charakterze holdingowym, dominujgcg wobec catej Grupy
Vantage. Do zadan Spétki nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych
dotyczacych rozwoju Grupy Vantage, decyzji inwestycyjnych, w tym decyzji dotyczacych
zaangazowania kapitatowego w nowe przedsiewziecia, nabywanie lub zbywanie akcji lub
udziatéw w spodtkach. Spoétka decyduje o rozwigzaniach w zakresie polityki rachunkowosci i
controllingu, koordynuje dziatania marketingowe jednostek zaleznych, jest rowniez
odpowiedzialna za koordynowanie polityki finansowej oraz organizacje finansowania
dziatalnosci jednostek Grupy Vantage.

. Powigzania organizacyjne i kapitatowe w Grupie Vantage

a) Powiazania kapitatowe Vantage Development i Grupy Vantage w roku obrotowym 2011
ksztattowaly sie nastepujaco:

e Grupa byta powigzana kapitatowo ze spétka Worldstar Investments S.a r.l. z siedzibg w
Luksemburgu, ktéra na dzier 31 grudnia 2011 roku kontrolowata 12 764 684 akcji Spotki,
co w 2011 roku odpowiadato 49,24% udziatu w kapitale zaktadowym i ogdlnej liczbie
gtoséw Spotki.

e Grupa byta takze powigzana bezposrednio ze spdtkg Impel S.A., a posrednio ze spotkami
z Grupy Kapitatowej Impel S.A. Spétka Impel S.A. na dzien 31 grudnia 2011 roku
kontrolowata 6 724 380 akcji Spotki, co odpowiadato 25,94% udziatu w kapitale
zaktadowym i ogdlnej liczbie gtoséw Spotki.

Opis powigzan kapitatowych w Grupie Vantage na dzien 31 grudnia 2011 roku:

Charakter
Lp. Nazwa jednostki ze wslfazaniem formy Siedziba powigzania WEHE s
prawnej z Vantage
Development
49,24% Worldstar Investments S.A.R.L.
25,94% Impel S.A.
jednostka 10,95% Grzegorz Dzik
Vant Devel tS.A. Wroct: 7 L
antage Developmen roctaw dominujaca 8,26% Jozef Biegaj
5,61% akcje wtasne Vantage
Development S.A.
1 Centauris IPD Invest Wroctaw st'e%r;;);tek:na 50% Vantage Development S.A.
" $p.20.0.S.KA. polzatezn 50% BNM-3 Sp. z 0.0.
bezposrednio
2. IPD Centrum Sp. z o.0. Wroctaw Jednostk’a zalgzna 100% Vantage Development S.A.
bezposrednio
jednostka 50% Vantage Development S.A.
3. IPDInvest Sp.zo.0. Wroctaw T e 50% BNM-3 Sp. 2 0.0.



Vanfage Development SA

100% 5050
+ ¥
VD Sp. z o.0. IPD Iinvest Sp. z c.0.
(kemplementarivzz) (kemplementariusz)
i
i Promenady Wroctawskie 47,67
: VD Sp.z0.0. S.KA. 50% A
i - -
! i Centauris
| £2,87% IPD Invest Sp. zoion SUK.A.
! " = T 87,13% B0 :
L e il romenady Epsillon B i Centauris BlS 5p. zo0.0. |
: VD Spiz ool SIKA: 100% |
i IPD Centrumi Sp.z 6.0,
! FI99T o‘,_ :
! M PRW Sp.z c.on |
:
| IRE
- ) <
1: VD Sp.zo.0. 5.K.A. SEEE
i
: 7% Office 258
H R
e R > VD3p. z oo, SIK.A,
E 1%
! I . House
i
- | > VDSp, z 0.0, S.KLA,
100%%. .
1 | IPD Pofudnie Sp. z 0.0. |
100%
| VD Irvest Sp. z ouo. |

b) Spdtka jest jednoczesnie powigzana organizacyjnie ze spotkami z Grupy Vantage, w
szczegdlnosci jako zarzadzajacy inwestycjg i sprzedazg mieszkad na podstawie umoéw
zawartych ze spétkami z Grupy Vantage.

c¢) Dodatkowo Grupa powigzana jest organizacyjne z:
¢ BNM 3 sp. z 0.0. — Grupa realizuje projekt deweloperski osiedla mieszkaniowego
Centauris, BNM 3 sp. z 0.0. uczestniczy w projekcie jako wspélnik.

Grupa Vantage Development S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy 5



¢ Parkowa Ostoja sp. z 0.0. — Spdtka Vantage Development S.A. realizuje projekt
deweloperski osiedla mieszkaniowego jako zarzgdzajacy inwestycja i sprzedazg
mieszkan na podstawie umowy z Parkowa Ostojg sp. z 0.0. Parkowa Ostoja sp. z 0.0.
jest spotka celowa realizujgcg projekt deweloperski osiedla mieszkaniowego Parkowa
Ostoja we Wroctawiu. Jedynym wspdlnikiem spétki Parkowa Ostoja sp. z 0.0. jest
Grzegorz Dzik. Prezesem zarzadu spéfki jest Edward Laufer, ktdry petni rdwniez funkcje
Prezesa Zarzadu Spotki. Parkowa Ostoja sp. z 0.0. nie prowadzi samodzielnej
dziatalnosci operacyjnej, a projekt deweloperski osiedla mieszkaniowego realizowany
jest zasobami Spétki na podstawie umowy o zarzgdzanie projektem z dnia 18 czerwca
2010r.

3. Zmiany w zakresie powigzan kapitatowych i organizacyjnych w Grupie Vantage w 2011 roku

a)

b)

IRE VD sp. z 0.0. S.K.A. i Vantage Development S.A.

W dniu 4 czerwca 2011 roku akcjonariusz Grzegorz Dzik sprzedat na rzecz IRE VD sp. z 0.0.
S.K.A. 828372 akcji Vantage Development S.A. ROwniez w dniu 4 czerwca 2011
akcjonariusz Jézef Biegaj sprzedat na rzecz IRE VD sp. z 0.0. 624913 akcji Vantage
Development S.A. W dniu 6 czerwca 2011 roku Walne Zgromadzenia spétki IRE VD sp. z
0.0. S.K.A.,, w ktdrej jedynym akcjonariuszem jest Vantage Development S.A. podjeto
uchwate o wyptacie dywidendy na rzecz jedynego akcjonariusza, tj. Vantage Development
S.A. w kwocie 9 759 505,20 ztotych z czego czes¢ w wysokosci 6 859 505,20 ztotych zostata
wyptacona w formie rzeczowej, to jest poprzez przeniesienie wtasnosci pakietu 1 453 285
akcji Vantage Development S.A. na rzecz Vantage Development S.A. Przeniesienie akcji, w
celu wykonania uchwaty nastgpito 6 czerwca 2011 roku. Tym samym spoétka IRE VD sp. z
0.0. S.K.A. w okresie od 4 czerwca 2011 roku do 6 czerwca 2011 byta znaczacym
akcjonariuszem, ktérego udziat w kapitale zaktadowym wynosit 5,61 % i udziat w ogdlnej
liczbie gtoséw wynosit 5,61 %. Po transakcji przeniesienia akcji w celu wykonania uchwaty
Walnego Zgromadzenia IRE VD sp. z o.0. S.K.A. Vantage Development S.A. stat sie
posiadaczem akcji wtasnych w ilosci 1 453 285 akcji co stawito 5,61 % udziatu w kapitale
zaktadowym oraz, z uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych z Kodeksu spoétek
handlowych 5,61 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Transakcja zostata dokonana w celu
wzajemnych rozliczen pomiedzy spétkami z Grupy, jak réwniez rozliczenia transakcji
podziatu Impel S.A.

Office VD sp. z 0.0. S.K.A., IRE VD sp. z 0.0. S.K.A. i Vantage Development S.A.

W dniu 30 czerwca 2011 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Office VD sp. z o.o0.
S.K.A. na mocy uchwaty nr 5 dokonato podwyzszenia kapitatu zaktadowego o emisje
nowych akcji serii B. Kapitat zaktadowy zostat podwyzszony o kwote 950 tys. ztotych, w
drodze emisji 95 000 akcji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 10 zt kazda. Wszystkie
nowoemitowane akcje zostaty zaoferowane dotychczasowym akcjonariuszom w trybie
subskrypcji zamknietej. W tym samym dniu akcjonariusz Vantage Development zrzekt sie
prawa poboru nowoemitowanych akcji na rzecz drugiego akcjonariusza spotki IRE VD sp. z
0.0. S.K.A., ktéry objat wszystkie akcji serii B. Transakcja zostata przeprowadzona w celu
dokapitalizowania spoéfki.



c¢) Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. S.K.A., Promenady Epislon VD sp. z 0.0. S.K.A.,
PRW sp. z 0.0.

Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. byta posiadaczem przedsiebiorstwa stanowigcego
zespot sktadnikow materialnych i niematerialnych przeznaczonych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej przez Promenady Wroctawskie VD Sp. z 0.0. S.K.A., obejmujgcych
wszystko co wchodzi w sktad przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55(1) Kodeksu Cywilnego.
W sktad wskazanego przedsiebiorstwa wchodzi w szczegdlnosci prawa z papierdow
wartosciowych, tj. akcje spétki Promenady Epsilon VD sp. z o.0. S.K.A. Zgodnie z
oszacowaniem wartosci godziwej przedsiebiorstwa spoétki Promenady Wroctawskie VD
Sp. z 0.0. SKA wedtug stanu na 31 pazdziernika 2011, wartos$¢ godziwa przedsiebiorstwa
Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. S.K.A., rozumiana jako kwota, za jakg dany skfadnik
aktywow mogtby zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach
transakcji rynkowej pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi,
niepowigzanymi ze sobg stronami - stosownie do postanowien Art. 28 ust. 6 Ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, wyniosta 188 800 000,00 ztotych.

PRW sp. z 0.0. (w dniu transakcji: FDW Retail Sp. z 0.0.) posiadata poczatkowo kapitat
zaktadowy w wysokosci 5 000,00 ztotych, na ktéry sktada sie 10 udziatéw o wartosci 500 zt
kazdy. Spdtka Promenady Wroctawskie nabyta 100% udziatéw we wskazanej spotce, a
nastepnie odsprzedata 100% udziatéw na rzecz IRE VD sp. z 0.0. S.K.A., w zwigzku z czym
jedynym wspélnikiem spotki PRW Sp. z 0.0. byta spdtka IRE VD sp. z 0.0. S.K.A. Tym samym
spotka PRW sp. z 0.0. stata sie spotkg z Grupy Vantage.

W dniu 29 listopada 2011 roku spétka Promenady Wroctawskie VD sp. z o.0. S.K.A.
przeniosta aportem na rzecz spétki PRW sp. z 0.0. cato$¢ prowadzonego przedsiebiorstwa
stanowigcego zespdt sktadnikdw materialnych i niematerialnych przeznaczonych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, obejmujgcych wszystko co wchodzi w skfad
przedsiebiorstwa w rozumienia przepisu art. 55(1) Kodeksu cywilnego. Wartosé
przenoszonego przedsiebiorstwa wynosita 188 800 000,00 zt. W skfad przedsiebiorstwa
weszty m.in. akcje spotki Promenady Epsilon VD sp. z o.0. S.K.A. uprawniajgce do
wykonywania 62,87% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdw, ktére wyniku transakcji
zostaty wydane spéfce PRW sp. z 0.0. W zamian za przenoszone przedsiebiorstwo spotka
otrzymata 377 600 nowoutworzonych udziatdw o wartosci nominalne 500 zt kazdy, w
podwyzszanym kapitale zaktadowym spétki PRW sp. zo.0. S.K.A. Transakcja byta
uzasadniona przygotowaniem struktury organizacyjnej do realizacji wieloetapowego
projektu Promenady Wroctawskie. Po transakcji spétka Promenady Wroctawskie VD sp. z
0.0. S.K.A. posiada 377.600 udziatdw w kapitale zaktadowym PRW sp. z 0.0. Natomiast
spotka IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 10 udziatéw w kapitale zaktadowym PRW Sp. z 0.0.

4. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity istotne zmiany w zasadach zarzadzania Spoétka i
Grupa Vantage, poza zmiang sktadu osobowego Zarzadu Vantage Development S.A., ktdéra to
zmiana zostata opisana w pkt VII.11 niniejszego sprawozdania.



. Wszelkie umowy zawarte miedzy emitentem i spétkami z Grupy a osobami zarzadzajacymi i
nadzorujgcymi, przewidujagce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez wainej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie
nastepuje z powodu potgczenia emitenta przez przejecie

W okresie objetym sprawozdaniem Edward Laufer, Roman M. Meysner, Dariusz Pawlukowicz,
Grzegorz Dzik, Jozef Biegaj, Bogdan Dzik, Piotr Nowjalis oraz Mirostaw Greber nie sg strong
zadnej umowy zawartej ze Spodtkg lub spdtka z Grupy Vantage, ktora okreslataby sSwiadczenia
wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

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

W okresie objetym sprawozdaniem osoby zarzadzajgce nie posiadaty akcji Spotki, jak rowniez
nie posiadaty udziatow w spdétkach z Grupy Vantage.

W okresie objetym sprawozdaniem ponizej wymieniony osoby nadzorujace posiadaty akcje
Spoiki:

e Grzegorz Dzik petnigcy funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Spotki posiadat 2 839
760 akcji Spotki o wartosci nominalnej 0,62 ztote kazda, o tgcznej wartosci nominalnej
1760 651,20 ztotych.

e Jozef Biegaj petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki posiadat 2 142 271 akcji Spotki
o wartosci nominalnej 0,62 ztote kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 1 328 208,02 ztotych.

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

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

. System kontroli programu akcji pracowniczych

W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaty w Spoétce i spoétkach z Grupy programy
akcji pracowniczych.

. Nabycie akcji witasnych

W dniu 6 czerwca 2011 roku Zgromadzenie Wspdlnikéw spotki IRE VD sp. z 0.0. S.K.A,,
(dawniej: Impel Real Estate VD sp. z 0.0.), w ktdrej jedynym akcjonariuszem jest Vantage
Development S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy na rzecz jedynego akcjonariusza, tj.
Vantage Development S.A. w kwocie 9 759 505,20 ztotych z czego czes¢ w wysokosci 6 859
505,20 ztotych zostata wyptacona w formie rzeczowej, to jest poprzez przeniesienie wtasnosci
pakietu 1 453 285 akcji Vantage Development S.A. na rzecz Vantage Development S.A.
Przeniesienie posiadania akcji, w celu wykonania uchwaty nastgpito 6 czerwca 2011 roku. W
wyniku transakcji Vantage Development S.A. stat sie posiadaczem akcji wtasnych w ilosci 1 453
285 akcji, co stawito 5,61 % udziatu w kapitale zaktadowym oraz, z uwzglednieniem ograniczen
wynikajgcych z Kodeksu spétek handlowych, 5,61 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu



Akcjonariuszy. tgczna warto$s¢ nominalna akcji wynosita 901 036,70 ztotych. Cena nabycia

liczona jako warto$¢ jednej akcji przyjeta dla wyptaty dywidendy wynosita 4,72 ztote. Spotka

nabyta akcje wiasne w celu wydania ich akcjonariuszom Impel S.A.,, w chwili rozliczenia

transakcji podziatu Impel S.A. poprzez przeniesienie wyodrebnionej czesci majatku w postaci

zaktadu Ecoimpel na rzecz Spétki. Na dzien 31 grudnia 2011 roku Spotka nadal posiadata akcje

wtasne w ilosci wskazanej wyzej.

W Grupie Vantage jedynie spdtka Vantage Development S.A. jest spotkg akcyjng. W zakresie

spotek komandytowo — akcyjnych zadna spotka nie nabyta akcji wtasnych.

10.Zasady sporzadzania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego

a) 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
pozZniejszymi zmianami), w zakresie nieuregulowanym Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej.

b) Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wedtug Miedzynarodowych

Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie

Europejska (UE).

Grupa analizuje zmiany MSR pod katem dziatalnos$ci wszystkich spdtek z Grupy Kapitatowej i

dokonuje aktualizacji zasad (polityki) rachunkowosci zgodnie ze zmianami w MSR.

¢) Informacje o standardach i interpretacjach, ktore zostaty zastosowane od 1 stycznia 2011

roku:

Od 1 stycznia 2011 roku Grupa zastosowata ponizsze standardy i interpretacje:

Zmiany do MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiotéw powigzanych,

Zmiany do KIMSF 14 MSR 19 - Limit wyceny aktywéw z tytutu okreslonych swiadczen,
minimalne wymogi finansowania oraz ich wzajemne zaleznosci,

KIMSF 19 Regulowanie zobowigzan finansowych przy pomocy instrumentow
kapitatowych,

Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Klasyfikacja emisji praw poboru,
Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF,

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowe] po raz pierwszy: ograniczone zwolnienie z obowigzku prezentowania danych
porownawczych wymaganych przez MSSF 7 dla stosujgcych MSSF po raz pierwszy,

d) Zmiany zasad rachunkowosci i prezentacji w biezacym okresie sprawozdawczym:



f)

W biezgcym okresie sprawozdawczym nie nastgpity zadne zmiany polityki rachunkowosci
majace wptyw na sprawozdanie biezgce i porownywalne sprawozdanie finansowe.

W biezgcym roku Grupa dokonata zmiany prezentacji przychodow i kosztéw zwigzanych z
wyceng nieruchomosci inwestycyjnych oraz wartosci niematerialnych inwestycyjnych.
Zgodnie ze zaktualizowang polityka rachunkowosci zyski/straty wynikajgce z wyceny
nieruchomosci do wartosci godziwej sg prezentowane w pozycji w ,Zysk (strata) z tytutu
przeszacowania nieruchomosci do wartosci godziwej”.

Zasady konsolidacji

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

Wszystkie jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metody petng poprzez zsumowanie
poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychoddw oraz kosztow
w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujgcg do czasu ustania tej
kontroli. Aktywa i zobowigzania jednostki zaleznej na dzien wtaczenia jej do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwe;j.

Jednostki wspoétkontrolowane 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 dochoddéw zawiera udziat Grupy w przychodach i kosztach podmiotu
wspotkontrolowanego. Grupa przestaje stosowa¢ metode proporcjonalng z chwilg
zaprzestania sprawowania wspotkontroli nad podmiotem wspétzaleznym.

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 przepiséw standardu do rozliczania potgczen pod wspdlng kontrola.

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

Zasady sporzgdzania sprawozdania jednostkowego

Jednostkowe sprawozdania finansowe jednostek powigzanych objetych konsolidacjg
zostaly sporzadzone za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki
dominujgcej i z zastosowaniem jednolitych zasad rachunkowosci w tym zasad wyceny
aktywow i pasywéw oraz przychodoéw i kosztow.

W poprzednich okresach Spétka prowadzita swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z polityka
(zasadami) rachunkowosci okreslonymi przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o
rachunkowosci z pdzniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie przepisami (,UoR”).
W zwigzku z tym prezentowane informacje finansowe Vantage Development SA stanowig
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1.

a)

b)

c)

d)

jej pierwsze jednostkowe sprawozdanie finansowe przygotowywane z zastosowaniem MSSF
1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy”. Datg przejscia na MSSF dla Spétki byt 1 stycznia
2010 roku.

GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT S.A. — aktualna sytuacja finansowa grupy

Podstawowe wielkosci ekonomiczno - finansowe oraz czynniki majace wptyw na osiggniete
wyniki

Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug, produktow, towarow i materiatdw w roku 2011 wyniosty
24.338 tys. zt co oznacza wzrost do roku poprzedniego o 191,9%. Gtéwnie przychody
pochodzg ze sprzedazy lokali mieszkaniowych tj.: doméw jednorodzinnych realizowanych w
projekcie deweloperskim ,Stoneczne Sady” w spoétce IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A. w wysokosci
2.919 oraz mieszkan zrealizowanych w projekcie ,Centauris” w spétce Centauris IPD Invest
Sp. z 0.0. S.K.A. w wysokosci 14.925 tys. zt. Ponadto w 2011 roku uzyskano przychody z
pozostatych tytutéw gtéwnie ustug najmu i dzierzawy w wysokosci 5.789 tys. zt. Dynamika
sprzedazy lokali mieszkalnych do roku poprzedniego wynosi 755%.

Pozostate przychody operacyjne w roku 2011 stanowig kwote 166 tys. zt.

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowej w 2011 roku wyniosty 26.202 tys. zt.
Wzrost w poréwnaniu z rokiem 2010 wynosi 197,3%. Gtdwng przyczyng wzrostu kosztow jest
rozpoznanie kosztéw wytworzenia sprzedanych lokali mieszkalnych, ktére wyniosty 15.402
tys. zt. Pozostata czes¢ kosztéw operacyjnych w poréwnaniu z rokiem 2010 wzrosta o 1.988
tys. zt. przede wszystkich z powodu zwiekszonych kosztéw marketingu i sprzedazy
dotyczacych realizowanych oraz przygotowywanych projektéw deweloperskich.

Wyniki

Z tytutu prowadzonej dziatalnosci w roku 2011 wygenerowano strate brutto w wysokosci
(20.649) tys. zt w pordownaniu do wyniku roku poprzedniego w wysokosci 133 tys. zi.
Istotniejszym elementem wptywajgcym na wynik Grupy s3 przeszacowania wartosci
posiadanych nieruchomosci w kwocie 12.534 tys. zt oraz koszty finansowe w kwocie 6.803
tys. zt. Wynik bez ujecia tych dwdéch elementow wyniodst (1.312) tys. zt. Po wyeliminowaniu
zdarzen o charakterze jednorazowym tj. przeszacowania nieruchomosci, kosztéw
finansowych oraz zysku ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w roku 2010 wynik bytby
wyzszy 0 2.813 tys. zt.

Charakterystyka struktury aktywoéw i pasywow

Suma bilansowa Grupy Kapitatowej wedtug stanu na 31.12.2011r wynosi 380.871 tys. zt i jest
wyzsza w poréwnaniu z rokiem 2010 o 88.849 tys. zt tj.: 30,4%. Zwiekszeniu ulegty aktywa
trwate tj. gtdwnie: nieruchomosci inwestycyjne, wartosci niematerialne inwestycyjne na
skutek transakcji zwigzanych z wniesieniem aportu gruntu ze spétki Promenady Wroctawskie
VD Sp. z o.0. S.K.A. (konsolidowana metodg proporcjonalng) do spétek Promenady Epsilon
VD Sp. z 0.0. S.K.A. oraz PRW Sp. z o0.0. (konsolidowane metodg petng). Zmniejszeniu
natomiast ulegly aktywa obrotowe gtédwnie na skutek spadku wartosci zapaséw
spowodowany reklasyfikacjg czesci nieruchomosci. Udziat aktywdéw trwatych w 2011 wynidst
82,5%, aktywdéw obrotowych 17,5% wobec 59,1% i 40,9% w roku 2010. W strukturze

11



pasywow istotnemu zwiekszeniu ulegty zobowigzania krétkoterminowe, ktérych wartosé
wynosi 100.079 tys. zt wobec 40.883 tys. zt w roku 2010. Przyczyng zmiany jest reklasyfikacja
czesci zobowigzan z uwagi na zblizajgce sie terminy wymagalnosci. Udziat zobowigzan
krétkoterminowych w pasywach wzrést w roku 2011 o 144,8%. Zobowigzania
dtugoterminowe ulegly zmniejszeniu do kwoty 54.481 tys. zt do roku poprzedniego w
wysokosci  113.016 tys. zt. Udziat zobowigzan dtugoterminowych wynosi 14,3%,
krétkoterminowych 26,3% w odniesieniu do roku 2010 w wysokosci 38,7% i 14,0%.

) 31.12.2011 31.12.2010 Zmiana Dynamika Struktura
Bilans GK Vantage Development

[tys. z1] [tys. z1] [tys. z1] [%] [%]
1. Aktywa trwate 314383 172617 141766 82,1% 82,5%
Il. Aktywa Obrotowe 66 488 119405 (52917) (44,3) % 17,5 %
Aktywa razem 380871 292 022 88 849 30,4 % 100,0 %
l. Kapitat wtasny 226 311 138123 88188 63,8 % 59,4 %
1. Zobowigzania dtugoterminowe 54 481 113016 (58 535) (51,8) % 14,3 %
1. Zobowigzania krétkoterminowe 100 079 40 883 59 196 144,8 % 26,3 %
Pasywa razem 380871 292 022 88 489 30,4% 100,0%

e) Kapitaty

W roku 2011 kapitaty wiasne ulegty zwiekszeniu z kwoty 138.123 tys. zt do wartosci 226.311
tys. zt. tj. 0 63,8%. Kapitat podstawowy pozostaje na niezmienionym poziomie tj. 16.073 tys.
zt. Zmiana kapitatdw wiasnych nastgpita w zakresie wykazania w roku 2011 kapitatu
udziatowcdédw nie sprawujgcych kontroli co jest zwigzane z wydzieleniem czesci aktywodw ze
spotki wspdtkontrolowanej do spétek kontrolowanych co zostato opisane w ppkt d.

2. Wskazniki finansowe

Wskaznik 2011 2010
Zysk netto (tys. zt) (995) 538
Zysk brutto (tys. zt) (20 649) 133
Zysk operacyjny (tys. zt) (14 440) 4 882
Rentownos¢ netto (4,1) % 6,5 %
Rentownoé¢ brutto ? (84,8) % 1,6 %
Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej & (59,3) % (58,6) %
Stopa zwrotu z kapitatéw wtasnych ROE 4 (0,4) % 0,4 %
Stopa zwrotu z aktywéw ROA 5 (0,3) % 0,2%
Ptynnos¢ biezaca ! 0,43 0,78
Ptynnos¢ szybka Z 0,08 0,14
Rotacja naleznosci w dniach El 85 150
Rotacja zobowigzan w dniach 2 1480 1766
Kapitat pracujacy e (33591) 78 522
Zadtuzenie ogétem w 0,41 0,53
Zadtuzenie kapitatow wtasnych 7 0,68 0,11

1) wynik netto/przychody tqcznie

2) wynik brutto/ przychody tqcznie

3) EBIT/ przychody tgcznie

4) wynik netto/ wartos¢ kapitatu wtasnego

5)  wynik netto/wartos¢ aktywdéw

6) aktywa obrotowe/zobowiqzania biezgce

7) (aktywa obrotowe - zapasy)/zobowigzania biezgce
8) (naleznosci/ przychody tqcznie)*360

9) (zobowiqzania krétkoterminowe/przychody tqcznie)*360
10) aktywa obrotowe - zobowiqgzania krétkoterminowe
11) zobowiqzania ogétem/aktywa

12) zobowigzania ogétem/kapitat wtasny
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1.

Z tytutu prowadzonej dziatalnosci Grupa Kapitatowa w roku 2011 wygenerowata wynik netto w
wysokosci (995) tys. zt w poréwnaniu z rokiem 2010 na poziomie 538 tys. zt. W roku 2011
prowadzona dziatalno$¢ charakteryzuje sie niewielkg ujemng rentownoscig netto na poziomie
(4,1%). Na poziomie sprzedazy wystepuje niska ujemna rentownos¢. Istotne pogorszenie
rentownosci brutto oraz operacyjnej wynika z przeszacowania wartosci nieruchomosci do
wartosci godziwych. W 2011 roku odnotowuje sie niewielki spadek rentownosci kapitatow
wiasnych z 0,4% w 2010 roku do (0,4%) w roku 2011. Posiadane przez Grupe Vantage aktywa
charakteryzujg sie w roku 2011 niskg ujemng rentownoscia w wysokosci (0,3%) w odniesieniu
do roku 2010 w wysokosci 0,2%. Grupa zaréwno w okresie roku 2011 oraz 2010
charakteryzuje sie nieco zanizong ptynnoscia finansowa. Majatek Grupy Vantage w okoto 40%
jest finansowany kapitatami obcymi. Wskaznik dtugu w roku 2011 jest nieco nizszy niz w roku
2010 gdzie wynosit 53% co oznacza spadek udziatu kapitatéw obcych w finansowaniu majgtku.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Vantage w najblizszym roku obrotowym zostaty
opisane w pkt V sprawozdania.

GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT S.A. - informacja o podstawowych produktach i ustugach
oraz rynkach zbytu

Zgodnie z zatozeniami statutowymi Grupa prowadzi dziatalnosci zwigzang z budows i sprzedazg
powierzchni mieszkalnych oraz ustugowych.
Podstawowe produkty i ustugi

Grupa uzyskuje przychody gtéwnie ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, ustug
najmu i dzierzawy oraz zarzadzania projektami zgodnie z ponizszym zestawieniem.

Praychody Warto$¢ 2010  wartosé 2011 Udziat 2011
[tys. zi] [tys. zt] [%]
— przychody z ustug zarzadzania projektem 385 606 2,5%
— przychody za sprzedazy lokali mieszkalnych 2085 17 844 73,3%
— przychody z ustug najmu i dzierzawy 5639 5875 24,1%
— przychody z pozostatych ustugi 227 13 0,1%
RAZEM 8336 24338 100%

Udziat sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych w sprzedazy ogétem stanowi 73,3%, ustug
najmu i dzierzawy oraz pozostatych 24,2%, sprzedazy ustug zarzadzania projektami 2,5%.

Gtowni dostawcy

W zwigzku z prowadzong podstawowg dziatalnoscia Grupy Kapitatowej, ktéra w
najistotniejszym obszarze jest zwigzana z realizowanymi projektami deweloperskimi w roku
2011 gtéwnymi dostawcami w zakresie ustug obcych byty TRASKO INVEST Sp. z 0.0. z siedzibg
w Ostrzeszowie oraz CFE Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Koszty operacyjne Grupy
ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw zwigzane z wymienionymi dostawcami
wynoszg 19.180 tys. zt i 1.757 tys. zt, co stanowi udziat odpowiednio 73,2% i 6,7% kosztow
operacyjnych ogétem. Z w/w podmiotami nie wystepujg powigzania inne niz handlowe.
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3. Rynki Zbytu

Gtéwnym rynkiem zbytu dla Grupy Kapitatowej w roku 2011 pozostaje rynek wroctawski oraz
w niewielkim zakresie gmina Serock w wojewddztwie Mazowieckim. Na rynku wroctawskim
Grupa prowadzi dziatalnosé¢ w zakresie prowadzonych projektéw deweloperskich i zwigzanej
z nimi sprzedazy lokali mieszkaniowych oraz zarzadzania nieruchomosciami. Natomiast w
gminie Serock Grupa posiada nieruchomosci inwestycyjne gdzie aktualnie jest prowadzona
sprzedaz pojedynczych dziatek budowlanych.

IV. GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT S.A. - Pozostate informacje finansowe i majatkowe

1. Informacje o zaciaggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach
dotyczacych kredytow i pozyczek
a) W prezentowanym okresie Vantage Development S.A. nie zaciggat umdéw dotyczgcych
kredytow i pozyczek.

W dniu 17 marca 2011 roku Spétka zmienita warunki zawartej umowy, dot. kredytu
inwestycyjnego przeznaczonego na uwolnienie kapitatu z gruntu dla Spétki Vantage
Development S.A., w zakresie terminu spfaty. Termin ten zostat przedtuzony do dnia 31 maja
2013 roku.

W 2011 roku nie doszto do wypowiedzenia umodw kredytowych przez zadng ze stron.

b) Spotki z Grupy Vantage zawarty w 2011 roku nastepujgce umowy kredytowe:

Termin
Kredytodawc Rodzaj ORI Kwota ostatecznej Waluta Oprocentowani
a kredytu kredytu sptaty e
kredytu
. . Promenady Epsilon VD WIBOR 1M +
BZ WBK SA. inwestycyjny $p. 2 0.0. SKA 29 400 31.03.2016 PLN marsa banku
obrotowy w .
BZ WBK SA rachunku Promenady Epsilon VD 5 5, 31.03.2013 PLN WIBOR 1M +
Sp. z 0.0. SKA marza banku
kredytowym
. . Centauris IPD Invest Sp. WIBOR 3M +
PKO BP SA inwestycyjny 20.0. SKA 4592 30.04.2012 PLN marsa banku
. . Centauris IPD Invest Sp. WIBOR 3M +
PKO BP SA inwestycyjny 2 0.0. SKA 16 006 30.09.2013 PLN marza banku
. . Centauris IPD Invest Sp. WIBOR 3M +
PKO BP SA inwestycyjny 5 0.0. SKA 26 684 30.11.2013 PLN marsa banku
obrotowy w .
PKO BP SA rachunku Centauris IPD Invest Sp. 5 g5 31.03.2012 PLN WIBOR IM +
z 0.0. SKA marza banku
kredytowym

W omawianym okresie nie doszto do wypowiedzenia umoéw kredytowych.

2. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym pozyczkach przez Grupe
Vantage
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Pozyczki udzielone i otrzymane przez spotki Grupy Vantage w 2011 roku ze szczegéinym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanych wg stanu na dzien 31.12.2011 roku.

Udzielajacy Spétka K\A{ota LG . Waluta Termin L .
nominalna oprocentowania wymagalnosci
CFE Sp. z 0.0. IRE VD Sp. z 0.0. SKA 4000 WIBOR 1M + marza PLN 31.08.2012
Impel SA Promenady Epsilon VDSp-z = g 55, WIBOR 1M + marza PLN 01.04.2016
0.0. SKA
BNM-3 Sp.zo.o0. Centauris BIS Sp. z 0.0. 250 WIBOR 1M + marza PLN 31.03.2012
BNM-3 Sp. zo.0. Centauris BIS Sp. z 0.0. 40 WIBOR 1M + marza PLN 31.03.2012

W 2011 roku nie doszto do wypowiedzenia umow pozyczki przez zadng ze stron.

. Aktywne poreczenia i gwarancje udzielone i otrzymane przez Grupe Vantage w 2011 roku.
a) Aktywne poreczenia i gwarancje otrzymane przez Grupe Vantage

W omawianym okresie nie wystgpity

b) Aktywne gwarancje i poreczenia udzielone przez Grupe Vantage
W omawianym okresie nie wystgpity

. Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne emitenta i spotek z Grupy Vantage, w tym
inwestycje kapitalowe dokonane poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis metod
ich finansowania

Spétka i spétki z Grupy Vantage w prezentowanym okresie nie dokonaty istotniejszych
inwestycji krajowych i zagranicznych w papiery wartosciowe, instrumenty finansowe i
nieruchomosci, w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jej grupg jednostek
powigzanych.

Spétka Vantage Development S.A. w prezentowanym okresie dokonata wydatkow
inwestycyjnych na wartosci niematerialne i prawne w wysokosci 185 tys. ztotych
przeznaczonych na zakup i wdrozenie oprogramowania komputerowego. Spétka finansuje
inwestycje z biezgcych przychodoéw.

Spétki z Grupy Vantage nie dokonaty istotnych inwestycji w wartosci niematerialne i prawne.

. Informacja o instrumentach finansowych w zakresie ryzyka

Do gtéwnych instrumentdéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa Vantage, nalezg kredyty
bankowe, umowy leasingu finansowego i operacyjnego oraz udzielane i otrzymane w spétkach
z Grupy Vantage i pozyczki udzielane w spétkach Grupy Vantage. Gtéwnym celem tych
instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnosé¢ Grupy. Grupa
Vantage posiada rowniez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug, sSrodki
pieniezne i depozyty krdtkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez nig dziatalnosci.
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a)

b)

d)

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych stosowanych w Grupie
Vantage obejmujg ryzyko stopy procentowej przeptywdw pienieznych, ryzyko ptynnosci oraz
ryzyko kredytowe.

Spoétki Grupy weryfikujg i uzgadniajg zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka.

Ryzyko stopy procentowe;j

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

W okresie sprawozdawczym spotki GK nie dokonywaty zabezpieczenia planowanych
transakcji przy zastosowaniu pochodnych instrumentdw zabezpieczajgcych.

Ryzyko kredytowe

Ryzykiem kredytowym zarzgdza sie na szczeblu Jednostki dominujacej. Ryzyko kredytowe
powstaje w przypadku srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz depozytéw w bankach i
instytucjach finansowych, a takze zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientéw — co
obejmuje rowniez nierozliczone naleznosci i zobowigzania do zawarcia transakgcji.

W przypadku tych aktywéw finansowych, ktdre 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 planowang na koniec listopada 2012 r. transakcjg przewalutowania kredytu w BZ
WBK z PLN na EUR w dniu 2 sierpnia 2011 r. Grupa zawarta transakcje terminowa na zakup
EUR z terminem wykonania 30 listopada2012r. Zgodnie zwyceng instrumentu
przedstawiong przez bank na 31 grudnia 2011 r., Grupa poniosta strate na kontrakcie w
wysokosci 3 565 tys. zt. Ze wzgledu na to, ze transakcja traktowana jest jako transakcja
zabezpieczajgca, wycena instrumentu zaprezentowana zostata jako pozostate zobowigzania i
po uwzglednieniu wptywu podatku odroczonego zostata wykazana w innych catkowitych
dochodach pomniejszajgc skumulowane catkowite dochody w stopniu czesci przypadajgcej
na Grupe oraz kapitaty mniejszosci w czesci przypadajacej udziatowcom nie sprawujgcym
kontroli.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa Vantage monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy pomocy
narzedzia do okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/zapadalnosci  zaréwno  inwestycji jak i aktywow  finansowych
oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania,
poprzez korzystanie ze zrédet finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, pozyczki,
leasing. Na dzien 31 grudnia 2011 r. 100% zaangazowania kredytowego Grupy stanowi
zadtuzenie wobec BZWBKS.A. Na skutek prowadzonych przez zarzad Grupy dziatan
zmierzajgcych do dywersyfikacji Zzrédet finansowania w dniu 16 stycznia 2012 roku udziat
zadtuzenia wobec BZ WBK S.A. spadt do poziomu 62%. Pozostate 38% stanowi zadtuzenie
wobec PKO BP S.A. W umowach kredytéw i pozyczek wystepujg klauzule médwigce o
wczesdniejszej sptacie w przypadku pogorszenia sytuacji finansowej spodtek. Wskazniki
finansowe okreslajgce zdolnos$¢ do sptaty zobowigzan dla spétki sg na bezpiecznym poziomie.
Na dzien 31 grudnia 2011r. w terminie do 1roku do sptaty przypada 32 % wartosci
nominalnej zaciggnietych przez Grupe kredytow.
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e) Ryzyka finansowe w podziale na kategorie aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych

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

Naleznosci sg wykazywane w wartosci kwot pierwotnie zafakturowanych pomniejszonych o
odpisy aktualizujgce. Zobowigzania pozostate sg wykazywane w wartosci kwot pierwotnie
zafakturowanych. Z uwagi na krétkie terminy ptatnosci naleznosci izobowigzan, w ich
przypadku efekt dyskonta bytby nieistotny. W zwigzku z powyziszym naleznosci i
zobowigzania pozostate nie sg narazone na ryzyko stopy procentowej.

Pozyczki i naleznosci narazone sg na ryzyko kredytowe.

6. Czynniki i nietypowe zdarzenia majace wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy
W 2011 roku nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktdre miaty wptyw na wynik z dziatalnosci.

7. Istotne transakcje zawarte przez Grupe Vantage z podmiotami powigzanymi, na innych
warunkach niz rynkowe

W okresie sprawozdawczym Grupa nie zawierata 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 oséb prawnych. Zalegte
zobowigzania/naleznos$ci na koniec okresu sg nieoprocentowane i rozliczane gotéwkowo lub
bezgotéwkowo.

8. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a
wcze$niej publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok

Spétka i zadna spétka z Grupy Vantage nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na 2011
rok.

9. Emisja papieréow wartosciowych przez Grupe w okresie objetym raportem oraz
wykorzystania $Srodkéw z emisji

W opisywanym okresie Grupa nie emitowata papieréw wartosciowych.

10.0pis struktury gtéownych lokat i inwestycji kapitatowych dokonanych w ramach Grupy
Vantage

Grupa nie dokonywata w omawianym okresie lokat i inwestycji kapitatowych..

11.0pis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i
wartosciowym
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W sprawozdaniu Grupy Vantage za 2011 rok nie wystepujg istotne pozycje pozabilansowe.

12.Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalno$ci Spétki i spotek z Grupy Vantage
w tym znanych umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia,

wspoétpracy lub kooperacji

a) W roku 2011 Vantage Development S.A. nie zawarta znaczacych umédw, poza umowami
ubezpieczenia wykazanymi ponizej.
b) Spodtki z Grupy Vantage w roku 2011 zawarty nastepujgce znaczgce umowy:

Umowa kredytu inwestorskiego, zawarta w dniu 30.11.2011 r. pomiedzy PKO BP S.A. a
Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A., w ktérej PKO BP S.A. zobowigzuje sie postawi¢ do
dyspozycji kredyt w kwocie 16 005 622 zt z przeznaczeniem na czeSciowe
sfinansowanie kosztéw netto zakupu nieruchomosci o facznej powierzchni 14 507 m2,
dla ktérych prowadzone s3 ksiegi wieczyste o numerach KW: WR1K/00121396/6,
WR1K/00093120/5, WR1K/00184361/1. Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. angazuje
udziat wtasny w wysokosci 4 203 603 zt. W umowie okre$lono warunki wyptaty
kredytu. Stopa procentowa dla kredytu okreslana jest przez bank jako suma statej
marzy oraz WIBOR 3M. Ustalono, ze zabezpieczeniem kredytu bedzie: hipoteka
umowna tgczna w kwocie 24 008 433 zt na uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
gruntowej; klauzula potracenia wierzytelnosci z rachunkéw Centauris IPD Invest sp. z
0.0. S.K.A.; weksel wtasny in blanco wystawiony przez Centauris IPD Invest sp. z o.0.
S.K.A. wraz z deklaracja wekslowa, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji na
podstawie bankowego tytutu egzekucyjnego. Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A.
zobowigzata sie do rozpoczecia sptaty ratalnej zadtuzenia od dnia 31.05.2012 r. Sptata
kredytu powinna nastgpi¢ do dnia 30 wrzesnia 2013 r. Centauris IPD Invest sp. z o.0.
S.K.A. jest zobowigzana m.in. do dostarczania do banku okresowych sprawozdan
finansowych, a takze do niedokonywania wypfat dywidend ani udzielania pozyczek bez
zgody banku.

Umowa kredytu inwestorskiego, zawarta w dniu 30.11.2011 r. pomiedzy PKO BP S.A. a
Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A., w ktérej PKO BP S.A. zobowigzuje sie postawi¢ do
dyspozycji kredyt w kwocie 26 684 164 zt z przeznaczeniem na czeSciowe
sfinansowanie kosztéw brutto realizacji Il etapu inwestycji polegajgcego na budowie
osiedla ,,Centauris” we Wroctawiu. Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. angazuje udziat
wtasny w wysokosci 6 959 314 zt. W umowie okreslono warunki wyptaty kredytu.
Kredyt bedzie wyptacony w transzach, a catkowita wyptata kwoty kredytu nastgpi w
terminie do dnia 30.06.2013 r. Stopa procentowa dla kredytu okreslana jest przez bank
jako suma statej marzy oraz WIBOR 3M. Zabezpieczeniem kredytu s3: hipoteka
umowna tgczna w kwocie 40 026 246 zt na uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
gruntowej; klauzula potrgcenia wierzytelnosci z rachunkdéw Centauris IPD Invest sp. z
0.0. S.K.A.; weksel wtasny in blanco wystawiony przez Centauris IPD Invest sp. z o0.0.
S.K.A. wraz z deklaracja wekslowa, oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji na
podstawie bankowego tytutu egzekucyjnego, przelew wierzytelnosci na rzecz PKO BP
S.A. z dotychczasowych i nowo zawieranych umow przez Centauris IPD Invest sp. z 0.0.
S.K.A. z nabywcami lokali mieszkaniowych, ustugowych oraz miejsc postojowych;
przelew wierzytelnosSci pienieznej z umowy ubezpieczenia budowy i nieruchomosci.
Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzata sie do rozpoczecia spfaty ratalnej
zadtuzenia w dniu 31.07.2013 r. Sptata kredytu powinna nastgpi¢ do dnia 30 listopada
2013 r. Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. jest zobowigzany m.in. do dostarczania do
banku okresowych sprawozdan finansowych, a takie do informowania banku o
zamiarze wyptat dywidend i udzielania pozyczek.
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Umowa kredytéw A i B zawarta w dniu 15 marca 2011 r. pomiedzy Bank Zachodni WBK
S.A. a Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. na kwote 29 400 tys. zt (kredyt A) i 3 500
tys. zt (kredyt B) z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztéw
projektu Promenady Epsilon (kredyt A) oraz na zaptate podatku VAT od kosztéw
projektu (kredyt B). Stopa procentowa dla kredytu okreslana jest przez bank jako suma
marzy oraz warto$¢ WIBOR lub EURIBOR, w zaleznosci od tego jaka jest waluta
kredytu. Walutg kredytu jest polski ztoty, aczkolwiek kredytobiorca moze, po
spetnieniu okreslonych warunkéw, wystgpi¢ o konwersje kredytu A na walute euro.
Zabezpieczeniem kredytu s3: hipoteka tgczna umowna zwykta w kwocie 44 100 tys. zt
ustanowionych na nieruchomosci o nr. KW WR1K/00163728/9, WR1K/00053490/7
oraz WR1K/00104373/4 (kredyt A); hipoteka tgczna umowna zwykta w kwocie 5 250
tys. zt ustanowionych na nieruchomosci o nr. KW WR1K/00163728/9,
WR1K/00053490/7 oraz WR1K/00104373/4 (kredyt B); kaucja w kwocie 1 200 tys. zt;
podporzadkowanie pozyczek udzielonych Emitentowi przez akcjonariuszy Emitenta;
petnomocnictwo do dysponowania srodkami Emitenta zgromadzonymi na rachunku
biezagcym oraz zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych dtuznika okreslone w
umowie zastawow rejestrowych i finansowych z dnia 29 czerwca 2011 r.; cesja
istniejgcych praw z dokumentéw projektu oraz zabezpieczenia finansowego na
podstawie umowy z dnia 29 czerwca 2011 r.; zastawy zwykte i rejestrowe na udziale
komplementariusza VD sp. z 0.0. w Promenady Epsilon VD sp. z o.0. S.K.A. na
podstawie umowy z dnia 29 czerwca 2011 r.; zastawy rejestrowe i finansowe na
akcjach imiennych serii B w posiadaniu Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. S.K.A. na
podstawie umowy z dnia 29 czerwca 2011 r., zastawy rejestrowe i finansowe na
akcjach imiennych serii B w posiadaniu Emitenta na podstawie umowy z dnia 30
czerwca 2011 r. oraz gwarancja udzielona przez Emitenta na pokrycie przekroczonych
kosztow projektu Promenady Epsilon oraz gwarancja wniesienia wktadéw wtasnych.
Sptata kredytu powinna nastgpi¢ w terminie trzech lat od daty konwersji albo do dnia
31 marca 2016 r. (kredyt A) i w terminie 18 miesiecy po wyptacie pierwszej transzy
kredytu albo do 31 marca 2013 r. (kredyt B). Emitent jest zobowigzany m.in. do
dostarczania do banku okresowych sprawozdan finansowych, informacji na temat
postepow projektu, informacji na temat nieruchomosci, utrzymywania odpowiednich
wskaznikdw finansowych; nieobcigzania i niesprzedawania nieruchomosci bez zgody
banku, a takze do niezaciggania nowych zobowigzan, nieudzielania gwarancji i
nieudzielania pozyczek bez zgody banku; niezmieniania Zadnych dokumentéw
korporacyjnych kredytobiorcy, nieumarzania akcji i niewyptacania dywidendy;
informowania o istotnych wydarzeniach w dziatalnosci Emitenta. Umowa ramowa o
trybie zawierania oraz rozliczania transakcji terminowych i walutowych zawarta w dniu
19 maja 2011 r. pomiedzy Bank Zachodni WBK S.A. a Promenady Epsilon VD sp. z 0.0.
S.K.A., jako umowa zwigzana z powyzszg umowg kredytéw A i B z 15 marca 2011 r. W
zwigzku bowiem z mozliwoscig konwersji kredytu A. na walute euro, Emitent bedzie
zabezpieczat swoje zadtuzenie w euro zgodnie z postanowieniami umowy ramowej o
trybie zawierania oraz rozliczania transakcji terminowych i walutowych. Przedmiot
umowy obejmuje transakcje depozytowe terminowe i biezgce, transakcje na papierach
wierzycielskich i innych papierach wartosciowych, transakcje walutowe, w tym
terminowe transakcje walutowe oraz transakcje na instrumentach pochodnych.
Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. jest uprawniony do zawierania umédw
szczegdtowych w ramach limitu ustalonego przez Bank Zachodni WBK S.A. Promenady
Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzany jest przedktfadaé¢ na zgdanie Bank Zachodni
WBK S.A. wtasciwe roczne sprawozdania finansowe. Zabezpieczeniem roszczenn Bank
Zachodni WBK S.A. s3: petnomocnictwo do dysponowania srodkami pienieznymi
Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. zgromadzonymi na rachunku biezgcym oraz na
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innych rachunkach prowadzonych w Bank Zachodni WBK S.A. oraz weksel in blanco
wraz z deklaracjg wekslowa.
Umowa ubezpieczenia zawarta z Towarzystwem Ubezpieczen ERGO HESTIA S.A.

dotyczaca kompleksowego ubezpieczenia przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk,
sprzetu elektronicznego, rzeczy w krajowym przewozie (cargo) Spotki i spétek z Grupy
Vantage, gdzie tgczna kwota sumy ubezpieczenia wynosi 8 204 150 zt. Polisa wygasa w
dniu 31 lipca 2012 r.

Umowa ubezpieczenia zawarta z Chartis Europe S.A. oddziat w Polsce dotyczaca
odpowiedzialnosci cywilnej Spoétki z tytutu prowadzonej dziatalnosci lub posiadanego
mienia, odpowiedzialnosci najemcy, odpowiedzialnosci za dzieto, odpowiedzialnosci
pracodawcy z tytutu wypadkéw przy pracy oraz zanieczyszczenia $rodowiska.
Dodatkowo ubezpieczonymi sg IRE VD sp. z 0.0. S.K.A., Centauris IPD Invest sp. z 0.0.
S.K.A., IPD Potudnie sp. z 0.0., IPD Centrum sp. z 0.0., IPD Invest sp. z 0.0., Promenady
Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A., House VD sp. z 0.0. S.K.A., VD sp. z 0.0., Office VD sp. z o0.0.
S.K.A., VD Invest sp. z 0.0., Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. S.K.A., Centauris Bis
sp. z 0.0., FDW Retail sp. z 0.0. (obecnie PRW sp. z 0.0.). Limit odpowiedzialnosci
wynosi 15 min zt. Polisa wygasa 31 grudnia 2012 r.

Umowa ubezpieczenia zawarta z Chartis Europe S.A. oddziat w Polsce dotyczaca
ubezpieczenia szkéd powstatych w nastepstwie roszczen z tytutu odpowiedzialnosci
cztonkdéw organdw Spétki oraz spédtek z Grupy Vantage do tgcznej kwoty 5 min zt.
Zgodnie z postanowieniami polisy, wygasa ona w dniu 31 lipca 2012 r.

Umowa ubezpieczenia zawarta z TU Allianz Polska S.A. dotyczgca ubezpieczenia ryzyk
budowlanych IRE VD sp. z o.0. S.K.A. (dawniej Impel Real Estate sp. z 0.0.) jako
inwestora oraz generalnego wykonawcy ,Budowy osiedla doméw jednorodzinnych i
szeregowych w Sadkowie gmina Katy Wroctawskie” realizowanej w trzech etapach w
zakresie dotyczagcym ubezpieczenia mienia — robdt kontraktowych, usuniecia
pozostatosci po szkodzie oraz narzedzi do prac dotyczacych budynkéw i/lub budowli do
kwoty 78 min zt (ubezpieczenie robdt kontraktowych), 10 min zt (ubezpieczenie
usuniecia pozostatosci po szkodzie) oraz 5 min zt (ubezpieczenie narzedzi i urzadzen).
Polisa wygasa w dniu 31 stycznia 2012 r.

Umowa ubezpieczenia zawarta z HDI Asekuracja TU S.A. dotyczgca ubezpieczenia ryzyk
budowlanych Promenady Epsilon VD sp. z o.0. S.K.A. oraz CFE Polska sp. z o0.0. oraz
innych podwykonawcow przy realizacji projektu ,Budowy budynku biurowego z
garazem podziemnym oraz infrastrukturg towarzyszacg realizowanej przy ul.
Rychtalskiej w zakresie dotyczagcym ubezpieczenia mienia — prac budowlano—
montazowych oraz usuniecia pozostatosci po szkodzie, do tgcznej kwoty 30 058 219,19
zt. Polisa wygasa w dniu 30 czerwca 2012 r.

Umowa przeniesienia przedsiebiorstwa pomiedzy spdtkami z Grupy Vantage. W dniu
29 listopada 2011 r. Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. S.K.A. oraz FDW Retail sp. z
0.0. (obecnie PRW sp. z o.0.) zawarly, za zgoda walnego zgromadzenia spoétki
Promenady Wroctawskie VD sp. z 0.0. S.K.A., umowe przeniesienia przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 55(1). Transakcja zostata opisana w pkt | niniejszego sprawozdania.
Umowy sprzedazy nieruchomosci pomiedzy Centauris Bis sp. z 0.0. a Centauris IPD
Invest sp. z 0.0. S.K.A. W dniu 29 listopada 2011 r. spotki Centauris Bis sp. z 0.0. jako
sprzedajgcy oraz Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. jako nabywca zawarty trzy
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umowy sprzedazy nieruchomosci nalezgcych do Centauris Bis sp. z 0.0. Przedmiotem
dwéch z trzech wspomnianych umoéw jest sprzedaz praw uzytkowania wieczystego
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych sktadajgcych sie z dziatek: 2/17 i1 2/18 o
tacznej powierzchni 467 m? dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta
WR1K/00121396/6, 2/9 i 2/23 o tacznej powierzchni 3 922 m?, dla ktérych prowadzona
jest ksiega wieczysta WR1K/00110996/2, 3/2 i 3/55 o tacznej powierzchni 7 706 m?, dla
ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta WR1K/00093120/5 oraz 3/54 o powierzchni
101 m? dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta WR1K/00184361/1. Umowy te
zostaty zawarte pod warunkiem, ze gmina Wroctaw nie wykona w stosunku do tych
nieruchomosci przystugujgcego jej na mocy art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst. jedn. Dz.U. z 2010 r. nr 102, poz.
651 z pdin. zm.) prawa pierwokupu. W zwigzku z niewykonaniem przez Prezydenta
Wroctawia przystugujacego gminie Wroctaw prawa pierwokupu strony zawarty w dniu
30 grudnia 2011 r. umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego. W trzeciej umowie
zawartej w dniu 30 grudnia 2011 r. Centauris Bis sp. z 0.0., jako sprzedajacy oraz
Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. jako kupujacy postanowity o sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke numer 2/24 o
powierzchni 6 473 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta WR1K/00105692/3,
wraz ze zwigzanym z nim prawem wfasnosci budynkédw stanowigcych odrebng
nieruchomosé. Celem powyzszych umow jest przeniesienie nalezgcych do Centauris Bis
sp. z 0.0. do Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. nieruchomosci, na ktorych planowana
jest realizacja przez Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. drugiego etapu inwestycji pod
nazwg ,Centauris”. Zagregowana wartos¢ powyzszych umow wynosi 26 270 tys. zt.
Ponadto, zgodnie z umowg, Centauris Bis sp. z 0.0. powinna przeznaczy¢ czes¢ ceny
sprzedazy na spfate zobowigzan z umowy o kredyt deweloperski na rachunku
kredytowym zawartej z Bankiem Zachodnim WBK S.A. w dniu 28 czerwca 2007 r.,
celem zwolnienia nieruchomosci z obcigzenia hipotekg umowng faczng zwykia (w
kwocie 23,7 min zt) oraz hipotekg umowng taczng kaucyjng (do kwoty 11,85 min zt).
Umowa o roboty budowlane i generalne wykonawstwo zawarta dnia 4 listopada 2011
r. pomiedzy Centauris IPD Invest sp. z 0.0. S.K.A. jako zamawiajgcym a Kajima Poland
sp. z 0.0., jako wykonawcag. Na podstawie tej umowy Kajima Poland sp. z o.0,,
zobowigzuje sie do wykonania m.in. robét budowlanych, w tym budowy obiektu
budowlanego, drdg dojazdowych, sieci i przytgczy, do utylizacji ziemi i odpaddw,
obstugi geodezyjnej i geologicznej, a takze do uzyskania wszelkich pozwolen i zgdd
zwigzanych z przedmiotem umowy (w tym ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie)
w celu realizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego z miejscami postojowymi oraz
zagospodarowaniem terenu w zespole zabudowy wielorodzinnej ,,CENTAURIS” Etap I,
przy ul. Sleznej 112 we Wroctawiu. W zamian za wykonanie catosci przedmiotu umowy
ustalono cene umowy — zryczattowane wynagrodzenie netto w wysokosci 18 200 tys.
zt. Zabezpieczeniem roszczen zamawiajgcego jest kaucja gwarancyjna, ponadto Kajima
Poland sp. z 0.0. zobowigzata sie do ustanowienia gwarancji bankowych nalezytego
wykonania umowy oraz usuniecia wad i usterek. Termin zakoriczenia umowy okreslono
na 65 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robét, ktéry zostanie doreczony
przez zamawiajgcego po uzyskaniu finansowania przez zamawiajacego, a najpdzniej do
30 kwietnia 2012 r.
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Umowa o roboty budowlane i generalne wykonawstwo zawarta dnia 7 pazdziernika
2011 r. pomiedzy IPD Potudnie sp. z o0.0. jako zamawiajagcym a Wroctawskie
Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego Nr 2 Wrobis S.A. jako wykonawca.
Strony umowy ustality kwote wynagrodzenia ryczattowego netto w wysokosci 13 020
tys. zt. Na podstawie tej umowy Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budownictwa
Przemystowego Nr 2 Wrobis S.A. jako wykonawca zostata zobowigzana do catkowitego
i kompletnego wykonania budynku biurowo—ustugowo—handlowego o nazwie Delta 44
wraz z garazem podziemnym i niezbedng infrastrukturg techniczng oraz
zagospodarowaniem terenu na nieruchomosci potozonej przy ul. Dgbrowskiego 44 we
Wroctawiu. Strony zobowigzaty sie do zabezpieczenia zobowigzan wynikajgcych z
umowy w formie kwot zatrzymanych przez IPD Potudnie sp. z 0.0., oraz ustanowienia
gwarancji bankowej wystawionej rzecz IPD Potudnie sp. z 0.0. Ponadto wykonawca
zobowigzat sie do zawarcia odpowiednich uméw ubezpieczenia. Termin zakonczenia
umowy okreslono na 56 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robodt, ktéry
nie moze by¢ wydany pdzniej niz 30 kwietnia 2012 r.

Umowa o roboty budowlane i generalne wykonawstwo zawarta dnia 4 marca 2011 r.
pomiedzy Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. jako zamawiajgcym a CFE Polska sp. z
0.0. jako wykonawcga. Na podstawie tej umowy, CFE Polska sp. z 0.0. zobowigzuje sie
do wykonania m.in. robét budowlanych, w tym budowy obiektu budowlanego, drég
dojazdowych, sieci i przytaczy, do utylizacji ziemi i odpaddw, obstugi geodezyjne;j i
geologicznej, a takze do uzyskania wszelkich pozwolen i zgdd zwigzanych z
przedmiotem umowy (w tym ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie) w celu
realizacji budynku biurowo—ustugowego z parkingiem podziemnym i naziemnym oraz
infrastrukturg zewnetrzng w ramach projektu ,Promenady Epsilon” przy ul.
Rychtalskiej we Wroctawiu. W zamian za wykonanie catosci przedmiotu umowy
ustalono cene umowy — zryczattowane wynagrodzenie netto w wysokosci 26 190
120,37 zt. Zabezpieczeniem roszczen zamawiajgcego jest kaucja gwarancyjna, ponadto
CFE Polska sp. z 0.0. zobowigzata sie do ustanowienia gwarancji bankowych nalezytego
wykonania umowy oraz usuniecia wad i usterek. Termin zakoriczenia umowy okreslono
na 59 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robodt, ktéry zgodnie z umowg
zostanie doreczony przez zamawiajgcego po uzyskaniu finansowania przez
zamawiajgcego, a najpdzniej do 30 kwietnia 2011 r.

Warunkowa umowa najmu z dnia 25 marca 2011 r. zawarta pomiedzy Impel
Accounting sp. z 0.0., a Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. Przedmiotem umowy
jest najem powierzchni biurowej i miejsc parkingowych w budynku przy ul. Rychtalskiej
we Wroctawiu. Umowa jest zawarta pod warunkiem wybudowania i uzyskania
ostatecznej decyzji na uzytkowanie w terminie do 31 lipca 2012 r., ktéry moze by¢
przedtuzony do 30 kwietnia 2013 r. Umowa zostata zawarta na okres siedmiu lat
liczony od dnia sporzadzenia protokotu przekazania przedmiotu najmu. Miesieczny
czynsz okreslono na 235 775,4 EUR netto rocznie, najemca ponosi réowniez optaty
eksploatacyjne w wysokosci 311 673,60 zt netto rocznie.

Warunkowa umowa najmu z dnia 25 marca 2011 r. zawarta pomiedzy Impel HR Service
sp. z 0.0., @ Promenady Epsilon VD sp. z 0.0. S.K.A. Przedmiotem umowy jest najem
powierzchni biurowej i miejsc parkingowych w budynku przy ul. Rychtalskiej we
Wroctawiu. Umowa jest zawarta pod warunkiem wybudowania i uzyskania ostatecznej
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decyzji na uzytkowanie w terminie do 31 lipca 2012 r., ktéry moze by¢ przedtuzony do
30 kwietnia 2013 r. Umowa zostata zawarta na okres siedmiu lat liczony od dnia
sporzadzenia protokotu przekazania przedmiotu najmu. Miesieczny czynsz okreslono
na 241 086 EUR netto rocznie, najemca ponosi rowniez optaty eksploatacyjne w
wysokosci 316 608 zt netto rocznie

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

Wysokosc¢ wynagrodzen cztonkéw Zarzgdu Spétki w 2011 r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imie i nazwisko Funkcja wyptaconych w 2011 r. (w tys. zi)
Swiadczenia pieniezne Swiadczenia rzeczowe**

Edward Laufer Prezes Zarzadu 540 26

Dariusz Pawlukowicz* Cztonek Zarzadu 250 4

Roman Meysner Cztonek Zarzadu 467 12

* Dariusz Pawlukowicz sprawuje funkcje cztonka Zarzqdu od 23 maja 2011 r. Wartos¢ podana w tabeli odnosi sie do
wynagrodzenia otrzymanego z tytutu sprawowania funkcji cztonka Zarzqdu od 23 maja 2011 r. oraz
otrzymanego z innych tytutow od spotek z Grupy w 2011 r.

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

Wysokosc¢ wynagrodzern cztonkéw Zarzgdu Spdtki z tytutu petnienia funkcji w organach spdtek zaleznych w 2011 r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imig i nazwisko Funkcja wyptaconych w 2011 r. (w tys. zt)
Swiadczenia pieniezne Swiadczenia rzeczowe**
Dariusz Pawlukowicz Prezes Zarzadu 4 -

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

Ponadto Rada Nadzorcza w oparciu o ,Zasady premiowania kierownictwa GK Vantage
Development”, bedace zatacznikiem do Uchwaty nr 10/2011 Rady Nadzorczej Emitenta z dnia
23 maja 2011 r., ustala nagrody przyznawane Cztonkom Zarzadu w ramach systemu
motywacyjnego.

Wysokosc¢ wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki w 2011 r.

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imie i nazwisko Funkcja
wyptaconych w 2011 r. (w tys. zt)
Grzegorz Dzik Przewodniczacy Rady Nadzorczej 18
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 10
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Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 14
Piotr Nowjalis* Cztonek Rady Nadzorczej 4

Mirostaw Greber* Cztonek Rady Nadzorczej 4

* Piotr Nowjalis oraz Mirostaw Greber sprawujq funkcje cztonkéw Rady Nadzorczej od 19 sierpnia 2011 r. Wartosci
podane w tabeli odnoszq sie do wynagrodzen otrzymanych z tytutu sprawowania funkcji cztonkow Rady
Nadzorczej od 19 sierpnia 2011 r. oraz otrzymanych z innych tytutéw od spdtek z Grupy w 2011 r.

Do dnia 19 sierpnia 2011 roku Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki otrzymywali state
wynagrodzenie miesieczne. W dniu 19 sierpnia 2011 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy rozszerzyto sktad Rady Nadzorczej Spétki i ustalito nowe zasady wynagradzania
Cztonkéw Rady Nadzorczej, zgodnie z ktérymi Cztonkowie Rady nadzorczej otrzymuja
wynagrodzenie jedynie za uczestnictwo w posiedzeniach Rady nadzorcze;j.

GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT S.A. — Perspektywy rozwoju

. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
W roku 2012 Grupa Kapitatowa zaktada kontynuacje badZ rozpoczecie nastepujgcych

inwestycji:
a) CENTAURIS (projekt mieszkaniowy), Wroctaw ul. Slezna:
e Etap | zakonczenie sprzedazy lokali,
e Etap Il rozpoczecie budowy,
b) DELTA 44 (projekt biurowy), Wroctaw ul. Dgbrowskiego - rozpoczecie budowy,
d) PARKOWA OSTOJA (projekt mieszkaniowy), Wroctaw ul. Maczna - rozpoczecie budowy,
e) PROMENADY EPSILON (projekt biurowy), Wroctaw ul. Rychtalska - zakonczenie budowy,
f) PROMENADY WROCLAWSKIE (projekt mieszkaniowy), Wroctaw ul. Rychtalska/Zaktadowa -
rozpoczecie budowy.
W omawianym okresie sprawozdawczym tj. w roku 2011 w Grupie Kapitatowe] nie wystgpity
zdarzenia istotne dla oceny sytuacji finansowej, ktédre mogtyby wptynac¢ na mozliwos¢ realizacji
zamierzen inwestycyjnych w kolejnych okresach.

W aktualnej sytuacji rynkowej, w szczegdlnosci zwigzanej z widocznym zaostrzeniem polityki
kredytowe] przez instytucje finansujgce w kolejnym okresie moze wystgpic¢ ryzyko zwigzane z
pogorszeniem oferowanych warunkdw finansowania co z kolei moze wptyngé na poziom
osigganych wynikow.

Sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci bedzie miata istotne znaczenie dla warunkow
prowadzenia dziatalnosci.

W zakresie planowanych zamierzen inwestycyjnych Grupa posiada wystarczajgcy kapitat do
rozpoczecia planowanych projektéw. Dodatkowe S$rodki zostang pozyskane w formie
finansowania bankowego.

W sytuacji utrudnionego dostepu do finansowania rozwdj Grupy moze ulec nieznacznemu
spowolnieniu.

Zawierane umowy dla poszczegdlnych inwestycji s3 dostosowane do harmonogramow ich
realizacji i powigzane z uzyskiwanymi wptywami ze sprzedazy.
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2. Istotne czynniki ryzyka Grupy Vantage

a)

b)

c)

d)

e)

Ryzyko zwiazane z sytuacja ekonomiczng 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, wysokosé
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 kosztéw obstugi zadtuzenia, co
w efekcie mogtoby miec¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego
Polski system podatkowy charakteryzuje sie szczegdlnie czestymi zmianami przepiséw

podatkowych, w wyniku czego wiele z takich przepiséw nie posiada powszechnie przyjetej
interpretacji lub tez jest przedmiotem czestych zmian w zakresie ich interpretacji przez
organy podatkowe. Brak stabilnosci polskiego systemu podatkowego utrudnia planowanie
podatkowe i zwieksza ryzyko naruszenia przepisow prawa podatkowego przez polskich
przedsiebiorcéw. Spotka i spotki z Grupy Vantage, co do zasady zapobiega niekorzystnym
wptywem braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego, w szczegdlnosci korzystanie z
ustug renomowanych doradcéw podatkowych oraz dla istotnych transakcji uzyskiwanie
interpretacji podatkowych Ministra Finansdw. Sytuacja ta moze mieé negatywny wptyw na
sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane z nieterminowymi zaptatami
W zwigzku z ewentualnymi opdznieniami ptatnosci przez kontrahentéw istnieje ryzyko, ze w

zwigzku z koniecznoscig wykorzystania obcych zrddet finansowania mogg wzrosngé koszty
finansowe, co mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zrealizowaniem zabezpieczen na aktywach Spétki
Spétka i spétki z Grupy stanowity na rzecz bankéw kredytujgcych projekty deweloperskie

zabezpieczenia, miedzy innymi w postaci zastawow rejestrowych na udziatach i akcjach w
spotkach z Grupy Vantage oraz hipotek na nieruchomosciach bedacych wtasnoscig badz w
uzytkowaniu wieczystym Spétki. Spdétka zwraca uwage na fakt, iz pomimo ze w chwili
obecnej zobowigzania sptacane sg terminowo, Spétka nie moze zagwarantowac, iz w
przysztosci sptaty bedga realizowane przez Grupe Vantage w terminie. W konsekwencji banki
moga by¢ uprawnione do zaspokojenia swoich wierzytelnosci przez wykonanie uprawnien
zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami na obcigzonych sktadnikach majgtkowych.
Stan taki modgtby utrudni¢ Spdétce mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci na zaktadanym
poziomie, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi
W toku prowadzonej dziatalnosci Spdtka i inne podmioty z Grupy Vantage zawierajg wiele

transakcji z podmiotami powigzanymi, w tym podmiotami powigzanymi ze Spotka
kapitalowo 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 aktywow,
kompensate wzajemnych naleznosci oraz inne transakcje, w tym majgce na celu
optymalizacje podatkowa dziatalnosci Grupy Vantage. Z uwagi na przepisy podatkowe
dotyczace warunkéw transakcji zawieranych przez podmioty powigzane, w tym w
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f)

g)

h)

szczegoblnosci stosowanych w tych transakcjach cen (ceny transferowe) oraz wymogow
dokumentacyjnych odnoszacych sie do takich transakcji, a takze z uwagi na zwiekszajgce sie
zainteresowanie organéw podatkowych zagadnieniem cen transferowych oraz warunkami
transakcji z podmiotami powigzanymi. Ryzyko, jakie sie w zwigzku z tym pojawia dla Spotki
oraz podmiotéw z Grupy Vantage, zwigzane jest z brakiem rozrdznienia w polskim prawie
podatkowym, a takie w praktyce dziatania organéw podatkowych i sgdéw
administracyjnych, koncepcji ,,planowania podatkowego” rozumianego jako podejmowanie
dziatan mieszczacych sie w granicach prawa, majacych na celu zmniejszenie obcigzen
podatkowych, od dziatania na granicy prawa badz to wykraczajgcego poza ramy prawne
majacego na celu tylko i wytgcznie omijanie przepiséw podatkowych. Ewentualne
zakwestionowanie przez organy podatkowe transakcji realizowanych z udziatem
podmiotéw powigzanych, w tym ich warunkéw cenowych, terminéw ptatnosci, celowosci
lub innych warunkéw takich transakcji, wigczajgc w to takze transakcje zwigzane z realizacjg
praw z akcji Spoétki, moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacjg finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od kluczowego personelu kierowniczego oraz
pozyskaniem i zatrzymaniem odpowiednio wykwalifikowanego personelu

Przyszte powodzenie dziatalnosci Grupy Vantage zalezy w szczegdlnosci od jej zdolnosci do
zatrudnienia i utrzymania personelu kierowniczego posiadajgcego doswiadczenie w
zakresie wyszukiwania, pozyskiwania, finansowania, budowy, marketingu izarzadzania
projektami deweloperskimi. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie zatrudni¢ i zatrzymac
odpowiedniego personelu kierowniczego, moze to mie¢ negatywny wptyw na sytuacje
finansowg Grupy.

Ryzyko awarii systemoéw informatycznych
Ewentualna utrata, czesciowa lub catkowita, danych zwigzana z awarig systemu

komputerowego lub systemow komputerowych Spétki mogtaby skutkowac opdznieniami w
realizacji umow i kontraktéw, co w efekcie mogtoby mieé¢ negatywny wptyw na sytuacje
finansowg Grupy.

Regulacje podatkowe w Polsce odnoszace sie do nieruchomosci

Do konca roku 2010 w budownictwie mieszkaniowym stosowano preferencyjng stawke
podatku VAT w wysokosci 7%. Podstawg prawng do jej wykorzystania byt art. 41 ust. 12
ustawy o VAT oraz § 37 rozporzadzenia nt. podatku VAT. Nowa stawka podatku VAT
obowigzujgca od 1 stycznia 2011r. ulegta podwyzszeniu o 1 punkt procentowy i stosowana
jest dla dziatalnosci zwigzanej z dostawg, budowg, remontem, modernizacjg,
termomodernizacjg lub przebudowg obiektéw budowlanych lub ich czesci zaliczonych do
budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym. W zwigzku z zaistniatg
zmiang do ustug zwigzanych z budownictwem obowigzuje obecnie stawka 23%, a dla
budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym 8%. Dodatkowo, w
przysztosci istnieje ryzyko zawezenia zakresu, w ktérym mozliwe jest stosowanie stawek
preferencyjnych oraz ponownego podniesienia stawki podatku VAT. To z kolei moze mie¢
negatywny wptyw na ksztattowanie sie popytu na rynku nieruchomosci, a w konsekwencji
znalez¢ odbicie w wysokosci osigganych przez Grupe wynikow.

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
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i)

k)

przypadku znaczacego spadku cen Grupa moze zanotowac obnizenie wyniku finansowego
na skutek przeszacowania wartosci nieruchomosci inwestycyjnych oraz spadek marzy na
dziatalnos$ci 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 gruntow juz posiadanych przez Spoétke i
koniecznos¢ realizacji projektow 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 realizacja mieszkaniowych projektow deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadéw w fazie

przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe,

takie projekty sg, ze swej istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Takie ryzyka to w

szczegoblnosci:

¢ nieuzyskanie w ogodle lub nieuzyskanie w planowanym przez spétke z Grupy terminie
pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéow zgodnie z planami Grupy,

e opdznienia w zakonczeniu budowy,

e koszty przewyzszajgce koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi
warunkami pogodowymi,

* niewyptacalnos¢ wykonawcéw lub podwykonawcéw,
* niedobdr materiatéw lub sprzetu budowlanego,
* nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,

* brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkdéw do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen,

e zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowaé opdinienia w
realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztéow lub utrate przychoddw z takiego
projektu, zablokowanie s$rodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektdrych

przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z
powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepnosci finansowania dla potencjalnych klientéw
Grupy

Wzrost stdép procentowych, pogorszenie sie sytuacji ekonomicznej polskich gospodarstw
oraz administracyjne ograniczenie mozliwosci bankéw w zakresie udzielania kredytéw i
pozyczek rekomendacje T i S, mogg spowodowaé spadek popytu na mieszkania i domy, a
tym samym mniejsze zainteresowanie projektami realizowanymi przez Grupe. Wzrost stép
procentowych oraz wyzsza marze bankéw mogg spowodowaé, ze potencjalni nabywcy
nowych mieszkan nie bedg w stanie uzyskaé¢ finansowania. Rdwniez ten czynnik moze
przyczyni¢ sie do spadku popytu na nowe mieszkania i domy. Dodatkowym aspektem
wplywajgcym negatywnie na dostepnosé kredytdow stanowi ograniczenie i stopniowe
wygaszanie programu rzagdowego ,Rodzina na swoim”. Wyzej wymienione okolicznosci i
zdarzenia mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$é, przeptywy pienieine,
sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy Grupy.
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VI.

I) Ryzyko zwigzane z cyklicznos$cig na rynku nieruchomosci

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

3. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Grupy

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

Czynniki zewnetrzne:
a) zainteresowanie klientéw nabyciem mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach,
b) mata podaz powierzchni biurowych na rynku wroctawskim.

Czynniki wewnetrzne:

a) bank ziemi umozliwiajgcy samodzielng realizacje projektéow w perspektywie 7-10 lat.
Czotowe lokalizacje na terenie Wroctawia,

b) bezpieczny i efektywny model biznesowy (koncentracja na zarzadzaniu procesem
deweloperskim oraz sprzedazy i marketingu z wykorzystaniem zewnetrznych ustug:
projektantow, generalnych wykonawcéw oraz zarzgdcéw nieruchomosci),

c) doswiadczona kadra menadzerska, realizujgca z sukcesem pierwsze projekty Grupy,

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

. Perspektywy rozwoju oraz polityka w zakresie kierunkéw rozwoju Grupy

Vantage Development S.A. oraz spétki z Grupy koncentrujg swojg dziatalnosé¢ na operacjach
zwigzanych z zagospodarowaniem posiadanego przez Grupe banku ziemi. Dotychczas
pozyskane srodki finansowe pozwalajg na realizacje strategii Spétki. Do najwazniejszych celéw
strategicznych Grupy Vantage na rok 2012 zalicza sie:

a) zwiekszenie oferty lokali mieszkalnych,
b) zwiekszenie oferty powierzchni komercyjnych,

c) zwiekszenie efektywnosci realizowanych projektéw.

GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT S.A. — inne informacje, w tym nastepujace po dniu
bilansowym

1. Data zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
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Umowa zostata zawarta 18 stycznia 2012 roku na okres niezbedny do wykonania badania
sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdanie finansowego za lata 2011 i 2012
oraz przegladu pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowe] za | pétrocze
2012 roku. Umowa zostata zawarta z PKF Audyt sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie.

. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Ustugi 2010 2011
badanie jednostkowego sprawozdania finansowego 16 000,00 zt 16 000,00 zt
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego - 24 000,00 zt
inne ustugi zwigzane z przygotowaniem prospektu emisyjnego - 84 000,00 zt
Inne ustugi - 8 000,00 zt

. Informacja o posiadanych oddziatach.

Spétka i spétki z Grupy Vantage w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadaty oddziatow.

. Stan Zatrudnienia

Stan zatrudnienia, podziat wedtug kryterium formy prawnej zatrudnienia

Umowa o prace Umowa zlecenia/

Data .
na czas okreslony na czas nieokreslony umowa o dzieto

Ogoétem

31 grudnia 2011 r. 6 12 3 21

Ze wzgledu na przyjety model biznesowy prowadzonej dziatalnosci, spétki z Grupy Vantage
polegajg w swojej dziatalnosci na wykonawcach i podwykonawcach. Z tego powodu nie
zatrudniajg pracownikéw operacyjnych ani fizycznych, a jedynie administracyjnych i
koordynujacych prace wykonawcow i podwykonawcow.

. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$é Grupy, jakie nastapity w roku obrotowym, a
takze po jego zakoriczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W roku objetym sprawozdaniem istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalno$¢ Grupy Vantage
oraz wyniki finansowe, zostaty opisane w odpowiednich miejscach niniejszego sprawozdania.

Jednoczesnie ponizej zostaty wymienione istotne zdarzenia zaistniate po okresie
sprawozdawczym, ktére majg wptyw na dziatalno$¢ Grupy Vantage oraz wyniki finansowe
Grupy Vantage:

a) W dniu 31 stycznia 2012 roku Komisja Nadzoru Finansowego z siedzibg w Warszawie, PI.
Powstancéw Warszawy 1, zatwierdzita prospekt emisyjny spétki Vantage Development S.A,,
na podstawie ktdrego akcjonariuszom Impel S.A. oferowano akcje Spotki.

b) W dniu 29 lutego 2012 roku Vantage Development S.A. przeprowadzit transakcje zbycia 1%
akcji w kapitale zaktadowym House VD sp. z 0.0. S.K.A. na rzecz IRE VD sp. z 0.0. S.K.A,, a
nastepnie IRE VD sp. z 0.0. S.K.A. w tym samym dniu dokonata zbycia 100% akcji w kapitale
zaktadowym House VD Sp. z 0.0. S.K.A. Komplementariusz spétki House VD sp. z 0.0. S.K.A.
w dniu 29 lutego 2012 roku dokonat zbycia ogétu praw i obowigzkow na rzecz spotki IPD sp.
z 0.0. W efekcie tych transakcji spétka House VD Sp. z 0.0. S.K.A. przestata nalezeé do Grupy
Vantage.
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VII.

¢) W dniu 1 marca 2012 roku zostat wpisany do rejestru prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla Wroctawia—Fabrycznej podziatu spétki Impel S.A., dokonany poprzez przeniesienie
wyodrebnionej czesci majatku Impel S.A. w postaci zaktadu Ecoimpel na rzecz Vantage
Development S.A. Jednoczenie nastgpito podwyiszenie kapitatu zaktadowego Spoétki
Vantage Development S.A. o emisje akcji serii E. Spotka podwyiszyta kapitat do kwoty
35193 583,28 ztotych.

d) W dniu 1 marca 2012 w wyniku podziatu zmienita sie struktura akcjonariatu, powodujaca
zmiany stanu posiadania znaczacych akcjonariuszy w ten sposdb, ze:

e Worldstar Investments S.a r.l. posiada 12 764 684 akcji Spotki i liczbe 12 764 684 gtosow
na WZ Spétki, co stanowi obecnie 22,49% udziatu w kapitale zaktadowym i 22,49%
gtoséw na WZ Spoétki.

* Impel posiada 0,00 akcji Spétki i liczbe 0,00 gtoséw na WZ Spétki, co stanowi 0,00%
udziatu w kapitale zaktadowym i 0,00% gtoséw na WZ Spétki.

e Grzegorz Dzik posiada 19 015 975 akcji Spoétki i liczbe 19 015 975 gtoséw na WZ Spéiki,
co stanowi 33,50% udziatu w kapitale zaktadowym i 33,50% gtosédw na WZ Spéfki.

e Jbzef Biegaj posiada 13 406 926 akcji Spotki i liczbe 13 406 926 gtoséw na WZ Spétki, co
stanowi 23,62% udziatu w kapitale zaktadowym i 23,62% gtoséw na WZ Spaétki.

¢ Vantage Development S.A. posiada 707 akcji Spétki i liczbe 707 gtoséw na WZ Spétki, co
stawi 0,00 % udziatu w kapitale zaktadowym i 0,00% gtoséw na WZ Spétki. W posiadaniu
Spoétki sg akcje nieprzydzielone akcjonariuszom Impel S.A., zgodnie z parytetem
wymiany.

e) W dniu 20 marca 2012 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
dopuscit do obrotu wszystkie akcje Spotki do obrotu gietdowego na rynku rownolegtym.

f) W dniu 22 marca 2012 roku nastgpita asymilacja 6.724.380 akcji Spétki oznaczonych kodem
PLVTGDLO0028 z 50.039.464 akcjami Emitenta oznaczonych kodem PLVTGDLO0010. Akcje
objete asymilacjg otrzymaty kod PLVTGDL00010. Wszystkie akcje Emitenta (56.763.844
akcji) oznaczone sg kodem PLVTGDL00010.

g) W dniu 26 marca 2012 roku Zarzad Gietdy papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
wprowadzit do obrotu wszystkie akcje Spotki.

GRUPA VANTAGE DEVELOPMENT S.A. - Pozostate informacje

. Zbiodr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega emitent, oraz miejsce gdzie tekst zbioru

zasad jest publicznie dostepny

W roku obrotowym 2011 spétka Vantage Development S.A. nie byta spdtka, ktdrej akcje sg
dopuszczone do obrotu gietdowego, a co za tym idzie nie byta zobowigzana do przyjecia
»,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”. Od momentu dopuszczenia akcji Emitenta do
obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie, tj. 20 marca 2012 roku, Spétka
podlega zasadom tadu korporacyjnego okreslonym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW” w brzmieniu okreslonym uchwatg nr 20/1287/2011 Rady Gietdy z dnia
19 pazdziernika 2011 obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 2012 roku, ktorych tres¢ dostepna jest
na stronie http://www.corp-gov.gpw.pl/.

2. Zakres, w jakim emitent odstgpit od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego
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W roku obrotowym 2011 spdtka Vantage Development S.A. nie byta Spdtka, ktérej akcje sg
dopuszczone do obrotu gietdowego, a co za tym idzie nie okreslita zasad, od stosowania
ktorych odstepuje. Zasady, od stosowania ktérych Spdtka odstepuje zostaty przedstawione w
Prospekcie Emisyjnym zatwierdzonym przez Komisje w dniu 31 stycznia 2012 roku oraz
raporcie Corporate Governance 1/2012 przekazanym do publicznej wiadomosci 20 marca 2012
roku.

. Gtéwne cechy stosowanych w Grupie systemdéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

W roku obrotowym 2011 Grupa Vantage stosowata zasady systemow kontroli wewnetrznej i
zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych, zgodnych i w zakresie przewidzianym dla spétek,
ktorych akcje nie sg notowane na GPW.

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

Ksiegi rachunkowe poszczegdlnych spétek Grupy Vantage prowadzone sg przez Centrum
Ksiegowe w ramach spoétki Impel Accounting sp. z o.0., ktéra Swiadczy ustugi rachunkowo-
ksiegowe na rzecz Vantage Development i pozostatych spétek Grupy.

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

Przy sporzgdzaniu sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych
obowigzuje jednolity format narzedzia, ktéry obowigzuje réwniez dla wyliczania podatkow
(podatek dochodowy od 0séb prawnych i podatek VAT).

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa sprawozdania finansowe poddawane s3g
odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Przeglgdowi
podlega w szczegdlnosci adekwatnos¢ danych finansowych oraz zakres koniecznych ujawnien.
Wyniki przegladu lub badania prezentowane sg przez audytora Zarzagdowi Spétki oraz Radzie
Nadzorczej.

Spétka w roku 2012 uzupetnita powyisze zasady o system kontroli wewnetrznej oparty o
procesy sporzadzania sprawozdan finansowych i raportéw okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2009 r. w
sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Raportowanie odbywa¢ sie bedzie w
oparciu o Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR). Sprawozdania finansowe i
raporty okresowe po zakonczeniu przeglagdu lub badania biegtego rewidenta przekazywane
beda Zarzadowi Spodtki do ich zatwierdzenia. Zatwierdzone dokumenty podlegajg publikacji
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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4. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki znaczgcymi akcjonariuszami na dzien 31 grudnia 2011 byli:

Udziat w kapitale Udziat gtosow na

Akcjonariusz llosé akcji zaktadowym llos¢ gtosow -
Worldstar Investments S.a.r.l. 12 764 684 49,24% 12 764 684 49,24%
Impel S.A. 6724 380 25,94% 6724 380 25,94%
Grzegorz Dzik 2 839 760 10,95% 2 839 760 10,95%
lozef Biegaj 2142271 8,26% 2142271 8,26%
Vantage Development S.A. 1453 285 5,61% 1453 285 5,61%

Grzegorz Dzik i Jozef Biegaj posiadajg akcje Vantage Development S.A. réwniez posrednio,
poprzez prawa wiasnosci 100% udziatéw w spdtce Worldstar Investments S.a.r.l. z siedzibg w
Luksemburgu, ktéra w roku 2011 kontrolowata 12 764 684 akcje Vantage Development S.A., co
odpowiadato 49,24% udziatu w kapitale zaktadowym i ogdlnej liczbie gtoséw Vantage
Development S.A. Grzegorz Dzik posiada bezposrednio 57,05% udziatéw w kapitale
zaktadowym Worldstar Investments S.a.r.l., a Jozef Biegaj 42,95%.

Ponadto Grzegorz Dzik i J6zef Biegaj s akcjonariuszami Impel S.A. — spotki notowanej na GPW,
ktéora w 2011 roku kontrolowata 6 724 380 akcji Vantage Development, co odpowiadato
25,94% udziatu w kapitale zaktadowym i ogdlnej liczbie gtoséw Vantage Development.

W dniu 26 wrzesnia 2011 roku akcjonariusze Spétki, Grzegorz Dzik, Jézef Biegaj oraz Worldstar
Investments S.a.r.l. zawarli umowe o wspdtpracy. Umowa stanowi, iz strony bedg ze sobg
wspotdziataty w celu zgodnego gtosowania na WZ dotyczacego istotnych dla Vantage
Development S.A. spraw oraz prowadzenia trwatej i wspdlnej polityki w zakresie zarzgdzania
Spotka, a w szczegdlnosci w zakresie spraw obejmujacych:

* wykonywanie praw gtosu z akcji na WZ;

¢ powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej;

¢ wspdlne nabywanie akcji Spotki.

W dniu 9 maja 2011 roku NWZA akcjonariuszy Spotki podjeto uchwate w sprawie podziatu
akcji Spotki przez obnizenie wartosci nominalnej wszystkich akcji oraz wymiane w stosunku 1
do 4 dotychczasowych odcinkéw zbiorowych akcji na okaziciela serii A — D o wartosci
nominalnej 2,48 ztotych kazda akcja do wartosci nominalnej 0,62 ztotych kazda akcja.

W dniu 24 maja 2011 roku WZA akcjonariuszy Spoétki wyrazito zgode na zakup przez spoétke
zalezng od Spétki, tj. IRE VD sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg we Wroctawiu akcji Spétki oraz na
nabycie akcji wtasnych przez Spétke. W dniu 4 czerwca 2011 roku akcjonariusz Grzegorz Dzik
sprzedat na rzecz IRE VD sp. z 0.0. S.K.A. 828 372 akcji Vantage Development S.A. Réwniez w
dniu 4 czerwca 2011 akcjonariusz Jozef Biegaj sprzedat na rzecz IRE VD sp. z 0.0. 624 913 akgji
Vantage Development S.A. W dniu 6 czerwca 2011 roku ZW spétki IRE VD sp. z 0.0., w ktorej
jedynym akcjonariuszem jest Vantage Development S.A. podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy na rzecz jedynego akcjonariusza, tj. Vantage Development S.A. Dywidenda w
wysokosci 6 859 505,20 ztotych zostata wyptacona w formie rzeczowej, to jest poprzez
przeniesienie wtasnosci pakietu 1453 285 akcji Vantage Development S.A. na rzecz Vantage
Development S.A. Przeniesienie akcji, w celu wykonania uchwaty nastgpito 6 czerwca 2011
roku. Tym samym spotka IRE VD sp. z 0.0. w okresie od 4 czerwca 2011 roku do 6 czerwca 2011
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byta znaczgcym akcjonariuszem, ktdrego udziat w kapitale zaktadowym wynosit 5,61 % i udziat
w ogdlnej liczbie gtoséw wynosit 5,61 %. Po transakcji przeniesienia akcji w celu wykonania
uchwaty ZW IRE VD sp. z 0.0. Vantage Development S.A. stat sie posiadaczem akcji wtasnych w
ilosci 1 453 285 akgji co stawito 5,61 % udziatu w kapitale zaktadowym oraz, z uwzglednieniem
ograniczen wynikajgcych z Kodeksu spétek handlowych 5,61 gtoséw na WZ.

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

Akcje Vantage Development nie przyznajg szczegdlnych uprawnien akcjonariuszom.

. Wskazanie wszelkich ograniczen do wykonywania prawa gtosu

W zakresie akcji wtasnych posiadanych przez Vantage Development S.A. istnieje ograniczenie
w wykonywaniu prawa gtosu, wynikajgce z przepisu art. 364 § 2 Kodeksu spétek handlowych,
zgodnie z ktérym Spodtka nie wykonuje praw udziatowych z wiasnych akcji, z wyjgtkiem
uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére zmierzajg do zachowania tych
praw.

Ponadto nie wystepujg jakiekolwiek ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu
przypadajace na akcje Vantage Development S.A.

. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wiasnosci papieréw
wartosciowych emitenta

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

. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osdéb zarzadzajagcych oraz ich
uprawnien, w szczegdolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zasady powotywania i odwotywania organdw zarzgdzajgcych sg zgodne z postanowieniami
Kodeksu spétek handlowych oraz ze Statutem. Zgodnie z obowigzujgcymi postanowieniami
Statutu (§ 11 i nastepne) Zarzad Spétki jest wieloosobowy i sktada sie z od jednej do szesciu
0sob powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje. Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje
Prezesa Zarzadu oraz pozostatych cztonkéw Zarzadu, ktorych liczbe sama okresla. Zawieszenie
w czynnosciach poszczegélnych lub wszystkich cztonkdw Zarzagdu moze nastgpi¢ z waznych
powoddw na mocy uchwaty Rady Nadzorczej. Mandat cztonkéw Zarzadu wygasa najpdzniej z
dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni
peten rok obrotowy petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu. Mandat Cztonka Zarzadu, powotanego
przed uptywem danej kadencji Zarzadu, wygasa réwnoczesnie z wygasnieciem mandatéw
pozostatych cztonkdéw Zarzgdu. Mandaty cztonkow Zarzadu, powotanych przed uptywem danej
kadencji Zarzadu, w miejsce wszystkich dotychczasowych cztonkéw Zarzadu, wygasajg z
uptywem danej kadencji Zarzgdu. 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 spdtek handlowych, kazdy z cztonkéw Zarzadu
Spétki moze by¢ odwotany lub zawieszony w czynnosciach takze uchwatg Walnego
Zgromadzenia Spotki.
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W okresie objetym sprawozdaniem Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito
Zarzadowi uprawnienia do nabycia akcji wtasnych. Transakcja zostat opisana w pkt | 7
niniejszego sprawozdania. Poza tym Zarzad nie posiada uprawnienia do podjecia decyzji o
emisji lub wykupie akcji. Inne uprawnienia Zarzadu zostaty opisane w pkt 11 ponizej.

9. Zasady zmiany statutu

Statut Spoéfki nie przewiduje postanowien, ktére w sposdb bardziej znaczacy okres$lajg dziatania
niezbedne do zmiany Statutu Spotki. Wszelkie zmiany postanowien Statutu, podlegajg wiec
ogdélnym wymogom przepisow prawa. W szczegdlnosci uchwata Walnego Zgromadzenia
dotyczgca takiej zmiany zapada kwalifikowang wiekszoscig trzech czwartych gtosow (art. 415
KSH).

Zgodnie z § 24 Statutu Spdtki 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 Spoétki. Zarzad zobowigzany jest zgtosi¢ zmiane Statutu w ciggu
3 miesiecy od powziecia odpowiedniej uchwaty. W przypadku kiedy zmiana Statutu polega na
podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spotki akcyjnej, moze ona byé 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
whniosek o udzielenie zgody albo zawiadomienie o emisji zostanie ztozone przed uptywem
czterech miesiecy od dnia powziecia uchwaly o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego.
Natomiast uchwata o obnizeniu kapitatu zaktadowego zgtaszana jest do KRS nie pdzniej niz z
uptywem 6 miesiecy od dnia jej powziecia.

10.Sposéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia

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

Zgodnie z postanowieniami KSH oraz Statutu Spotki Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
akcjonariuszy zwotuje Zarzad z witasnej inicjatywy, na pisemny wniosek Rady Nadzorczej lub na
whniosek akcjonariusza badZz akcjonariuszy reprezentujacych co najmniej jedng dwudziesta
kapitatu zaktadowego, w ciggu dwdch tygodni od dnia ztozenia zgdania Zarzadowi. W
przypadku niezwotfania przez Zarzad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia w terminie
dwéch tygodni od zgtoszenia zgdania przez Rade Nadzorczg Spétki, Rada Nadzorcza ma prawo
zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spéfki. Jezeli w terminie dwdch tygodni od
dnia przedstawienia przez akcjonariuszy zgdania zarzagdowi nadzwyczajne walne zgromadzenie
nie zostanie zwotane, sad rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania nadzwyczajnego walnego
zgromadzenia akcjonariuszy wystepujacych z tym zgdaniem. Sad wyznacza przewodniczgcego
tego zgromadzenia. Zgodnie ze Statutem Spétki prawo zwotania Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia przystuguje rowniez akcjonariuszowi badz akcjonariuszom reprezentujagcym
taczenie jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego Spotki.

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
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Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w przypadku, w ktdrym Zarzad nie zrobi tego w
powyzszym terminie. Statut Spdtki przyznaje réwniez prawo do zwotania Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy akcjonariuszowi badz akcjonariuszom reprezentujgcym
tacznie jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego 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 reprezentujacy co
najmniej jedng dwudziestg kapitatu zakladowego mogg zgda¢ umieszczenia okreslonych spraw
w porzadku obrad najblizszego walnego zgromadzenia, jak rowniez zgtasza¢ 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.

W roku obrotowym 2011 Walne Zgromadzenie zwotywane byto przez ogtoszenie w Monitorze
Sgdowym i Gospodarczym. Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co najmniej na trzy tygodnie
przed terminem Walnego Zgromadzenia. W ogtoszeniu nalezy oznaczy¢ date, godzine i miejsce
walnego zgromadzenia oraz szczegétowy porzadek obrad. W przypadku zamierzonej zmiany
statutu powotaé nalezy dotychczas obowigzujgce postanowienia, jak rdowniez tresé
projektowanych zmian. Jezeli jest to uzasadnione znacznym zakresem zamierzonych zmian,
ogtoszenie moze zawiera¢ projekt nowego tekstu jednolitego statutu wraz z wyliczeniem
nowych lub zmienionych postanowien statutu. Od dnia, od ktérego akcje Spoétki beda
przedmiotem obrotu na rynku regulowanym, Walne Zgromadzenie zwotuje sie poprzez
ogtoszenie na stronie internetowej Spoétki oraz w sposdb okreslony dla przekazywania
informacji biezgcych zgodnie z przepisami ustawy o ofercie publicznej.

Uchwaty mozna powzigé, mimo braku formalnego zwotania walnego zgromadzenia, jezeli caty
kapitat zaktadowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego
odbycia Walnego Zgromadzenia lub wniesienia poszczegdlnych spraw do porzadku obrad.
Akcjonariusze mogg uczestniczy¢ w posiedzeniu Walnego Zgromadzenia osobiscie lub przez
petnomocnikéw. Petnomocnikami nie mogg by¢ cztonkowie Zarzgdu i pracownicy Spotki.
Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy mogg 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 przepisdw prawa. Ponadto Zarzad moze zapraszac
na Walne Zgromadzenie w charakterze obserwatordw gosci i ekspertow.

Uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba ze bezwzglednie obowigzujgce
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 organdéw Spoétki lub likwidatorow, nad wnioskami o
pociggniecie cztonkdw organdéw Spotki lub likwidatoréw do odpowiedzialnosci, jak réwniez w
sprawach osobowych, oraz na Zzadanie chocby jednego z akcjonariuszy obecnych lub
reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany przedmiotu
dziatalnosci Spoétki zapadajg zawsze w jawnym gtosowaniu imiennym.
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Zgodnie ze Statutem Spétki do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci,
rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu Spodtki z dziatalnosci Spoétki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy, powziecie uchwaty o podziale zyskow
albo o pokryciu strat, udzielenie cztonkom organéw Spétki absolutorium z wykonania przez
nich obowigzkdw, ustalanie zasad wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej, zmiana statutu
Spoétki potgczenie Spoétki i przeksztatcenie Spoétki, rozwigzanie i likwidacja Spoétki, 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 roszczen o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzaniu
Spoétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, uchwalanie regulaminu obrad Walnego
Zgromadzenia, zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej. Zgodnie ze Statutem nabycie i
zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga
zgody Walnego Zgromadzenia. Zgode wydaje Rada Nadzorcza w przypadkach wskazanych w
niniejszym Statucie.

11.Sktad osobowy i opis dziatania organdw zarzadzajacych i nadzorujacych

a) ZARZAD - Opis dziatania

Zarzad Spotki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spdtek handlowych, Statut i Regulamin
Zarzadu Vantage Development S.A. Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spotke.
Przez prowadzenie spraw Spoétki rozumie sie podejmowanie decyzji w sprawach
wchodzacych w zakres kompetencji Zarzagdu do biezgcego administrowania i zarzadzania
Spotka. 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 bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W
przypadku rownosci gtosow decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Tryb dziatania Zarzadu
szczegdtowo okresla regulamin Zarzgdu uchwalony przez Zarzad, a zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza. Zgodnie z reprezentacjg, w przypadku Zarzadu jednoosobowego do sktadania
oswiadczen woli w imieniu Spoétki uprawniony jest Prezes Zarzagdu samodzielnie. W
przypadku zarzgdu wieloosobowego do sktadania oswiadczern woli w imieniu Spotki
uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie lub wspdlnie dwdch cztonkéw Zarzadu lub
cztonek Zarzadu z Prokurentem. W umowie miedzy Spdtkg a Cztonkiem Zarzadu, jak
rowniez w sporze z nim Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany
uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie z regulaminem Zarzadu cztonkowie Zarzadu sg uprawnieni i obowigzani do
samodzielnego dziatania zgodnie z przyjetym podziatem kompetencji oraz ponosza
odpowiedzialno$¢ wobec Emitenta. Cztonkowie Zarzadu nadzorujg dziatalno$¢ komdrek
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 cztonkédw Zarzadu o
podejmowanych istotnych decyzjach i wynikach sprawowanego nadzoru.

Prezes Zarzadu kieruje pracami Zarzadu. Ponadto zgodnie z postanowieniami regulaminu
Zarzadu, podstawowg formg pracy Zarzadu jest odbywanie posiedzen i podejmowanie
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b)

uchwat. W sprawach innych niz wymagajgce uchwaty, rozstrzygniecia zapadajg przy

zachowaniu nastepujacych zasad:

e rozstrzygniecia w sprawach, w ktérych nie jest wymagane kolegialne dziatanie Zarzadu, a
ktore zostaty przekazane do kompetencji poszczegdlnych cztonkdw Zarzgdu zapadajg w
formie decyzji Cztonka Zarzadu,

e 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.

ZARZAD — sktad osobowy i zmiany

W dniu 23 maja 2011 roku Rada Nadzorcza powotata w sktad Zarzgdu Spétki Pana Dariusza
Pawlukowicza, ktory petni funkcje Cztonka Zarzadu, Dyrektora Ekonomiczno -
Administracyjnego.

Sktad osobowy i kadencje Zarzgdu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku.

Imig i nazwisko Funkcja Poczatek kadencji Koniec kadencji
Edward Laufer Prezes Zarzadu 16.06.2010 16.06.2013
Roman M. Meysner Cztonek Zarzadu 16.06.2010 16.06.2013
Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 23.05.2011 16.06.2013

RADA NADZORCZA - Opis dziatania

Rada Nadzorcza dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spétek handlowych, Statut oraz
Regulamin Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. Zgodnie z postanowieniami (§ 15 i
nastepne Statutu Spoétki Rada Nadzorcza sktada sie z od trzech do o$miu cztonkow, z
zastrzezeniem, ze od dnia dematerializacji Akcji Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie od
pieciu do o$miu cztonkdw. Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej w tych granicach okresla
Walne Zgromadzenie. Cztonkowie Rady Nadzorczej sg powotywani (na okres wspdlnej,
trzyletniej kadencji) i odwotywani przez Walne Zgromadzenie. Walne Zgromadzenie,
dokonujac wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej, wyznacza takie przewodniczacego Rady
Nadzorczej.

Rada Nadzorcza dziata kolegialnie. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczacy
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 zaproszenie wszystkich cztonkdw, doreczone co najmniej na
siedem dni przed wyznaczong datg posiedzenia oraz obecnos¢ na posiedzeniu co najmniej
potowy sktadu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledna
wiekszoscig gtoséow. W przypadku réwnej liczby gtoséw decyduje gtos Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg braé udziat w podejmowaniu uchwat
Rady, oddajgc swdj gtos na pismie za posrednictwem innego Cztonka Rady Nadzorczej lub
przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé. Rada
Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad dziatalnoscig Spoétki we wszystkich dziedzinach jego
dziafania.

37



d) RADA NADZORCZA - sktad osobowy i zmiany
W dniu 19 sierpnia 2011 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy powotato w sktad
Rady Nadzorczej Pana Mirostawa Grebera i Pana Piotra Nowjalisa.

Sktad osobowy i kadencje Rady Nadzorczej wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2011 roku.

Imie i nazwisko Funkcja Poczatek kadencji Koniec kadencji
Grzegorz Dzik Przewodniczacy Rady Nadzorczej 24.06.2009 24.06.2012
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 24.06.2009 24.06.2012
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 24.06.2009 24.06.2012
Piotr Nowjalis Cztonek Rady Nadzorczej 19.08.2011 24.06.2012
Mirostaw Greber Cztonek Rady Nadzorczej 19.08.2011 24.06.2012

e) KOMITETY ORGANOW
Na dzien 31 grudnia 2011 roku w Radzie Nadzorczej Spétki nie zostat powotany komitet ds.
audytu ani komitet ds. wynagrodzen. Spétka nie planuje powotania zadnego ze wskazanych
komitetéw. Funkcje komitetu audytu sprawuje Rada Nadzorcza kolegialnie na podstawie
uchwaty Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 14 listopada 2011 r. powierzajgcej Radzie
Nadzorczej wykonywanie zadan komitetu audytu.

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

Zgodnie z wiedzg Spotki, w okresie od 1 stycznia 2011 do 31 grudnia 2011 roku nie toczyty sie,
ani nie tocza, zadne postepowania dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub
jednostki od niej zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatéw witasnych
Spofki, tj. o wartosci 13 039 200 ztotych i wiece;j.

Zgodnie z wiedzg Spoétki, w okresie od 1 stycznia 2011 do 31 grudnia 2011 roku nie toczg sie
dwa lub wiecej postepowania dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci Spétki lub jednostki
od niej zaleznej, ktérych taczna wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatow witasnych Spoéfki,
tj. o wartosci 13 039 200 ztotych i wiecej.

PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

Data Imie i Nazwisko Stanowisko/Funkcja Podpis
30-03-2012 Edward Laufer Prezes Zarzadu
30-03-2012 Roman M. Meysner Cztonek Zarzadu
30-03-2012 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu
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