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I Informacje ogdlne

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

1. WPROWADZENIE — PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPOLCE | GRUPIE

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

Spotka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku Dziatalno$é¢ deweloperska w obecnym
ksztatcie rozpoczeta w 2007 roku. Do 2012 roku prowadzita jg funkcjonujac w strukturach Grupy Kapitatowej
Impel, specjalizujgcej sie w outsourcingu ustug dla instytucji i przedsiebiorstw. W marcu 2012 roku akcje
Vantage Development S.A. zostaty dopuszczone do obrotu publicznego i do 20 czerwca 2017 roku byty
notowane na rynku gtéwnym GPW w Warszawie. Na dzien publikacji raportu Spétka ma nadal status spotki
publicznej, ale obrot akcjami Vantage Development S.A. na Gietdzie Papierow Wartosciowych jest
bezterminowo zawieszony.

Dziatalno$¢ Grupy skoncentrowana jest gtéwnie na rynku wroctawskim i warszawskim, na ktéry to rynek
Grupa weszta w 2015 roku, uruchamiajgc swojg pierwszg inwestycje w prestizowej dzielnicy Warszawy -
Mokotowie.

Dotychczasowy dorobek grupy to 4.000 lokali sprzedanych oraz ponad 42,9 tys. m? powierzchni komercyjnej
udostepnionej dla najemcéw. Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa miata w ofercie sprzedazowej 635 lokali
oraz bank ziemi pozwalajacy na wybudowanie okoto 1.700 lokali, a takze grunty pod projekty biurowe i
ustugowe o powierzchni 77 tys. m2. Lokalizacje posiadanych dziatek umozliwiajg przedstawienie na rynku
bardzo atrakcyjnej oferty.

Zgodnie z przyjetq i realizowang dotychczas strategiag w kolejnym roku Grupa Vantage zamierza zrealizowac:
e sprzedaz lokali mieszkaniowych na poziomie okoto 900 lokali,
e zawarcie nowych uméw najmu powierzchni biurowych we Wroctawiu na poziomie ponad 5 tys. m2.

W minionym roku, podobnie jak w latach wczesniejszych, dzieki unikalnemu potaczeniu dziatalnosci
deweloperskiej i komercyjnej Grupa:

J tagodniej odczuwa skutki wahan koniunkturalnych,
J osigga state przewidywalne wptywy gotowki z projektow komercyjnych,

. osigga wyzszg rentownos¢ i wyniki finansowe.

Vantage Development 4
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2. STRUKTURA GRUPY

W sktad Grupy Kapitatowej Vantage wchodzi Vantage Development S.A. jako jednostka dominujgca oraz
podmioty podlegajgce konsolidacji.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzgdzone za rok obrotowy zakoriczony dnia
31.12.2018 roku i obejmuje okres od 01.01.2018 roku do 31.12.2018 roku oraz zawiera odpowiednie dane
porownawcze na dzien 31.12.2017 roku oraz za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2017 roku.

Czas trwania Spétki Dominujgcej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dziern 31.12.2018 roku jest
nieoznaczony.

Petna nazwa (firma) jednostki dominujacej: VANTAGE DEVELOPMENT Spoétka Akcyjna

Siedziba: Wroctaw

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

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

Numer identyfikacyjny REGON: 930778024

Szczegotowe informacje dotyczace spotek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych na dzien 31 grudnia
2018 roku zostaty przedstawione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale zatytutowanym
Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Struktura Grupy Kapitatowej Vantage Development na dzier 31 grudnia 2018 roku:

Data objecial
kontroli

Nazwa jednostki ze wskazaniem
formy prawnej

Siedziba Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy

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

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

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

akcje wtasne

Jednostki zalezne konsolidowane metodg petng

Wspomaganie Grupy Vantage

1. IPD Potudnie sp.z o0.0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 11.04.2008
inwestycji
Wspomaganie Grupy Vantage
2. VDsp.zo.o. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 29.10.2007
inwestycji
VD spétka z ograniczong Komandytariusz: IPD Potudnie sp.
. L . Budowa i komercjalizacja inwestycji X
3. odpowiedzialnoscig - Invest - sp.  Wroctaw X . K 20.0.; 17.12.2010
biurowej Delta 44 we Wroctawiu .
k. komplementariusz: VD sp. z 0.0.
Wspomaganie Grupy Vantage
4. PRW sp.zo.0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% VD Nieruchomosci sp. zo.0. 28.11.2011

inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage komplementariusz: VD sp. z 0.0.;

Wroctaw Developm'ent w refllzowanlu e Y R 0.6, 21.06.2012
inwestycji

Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

VD Retail sp. z 0.0.

Promenady ZITA sp. z 0.0.

VD ER sp. z 0.0.

Epsilon VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig
Mieszkania IX sp. k.

VD Serwis sp. z 0.0.

VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia
Mieszkania XII sp. k.

VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

Promenady V VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k

VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XV sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIV sp. k

Promenady VIII VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k

Promenady IX VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k

Promenady X VD spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XVIIl sp. k

VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XVI sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XVIi sp. k

VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIX sp. k

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XX sp. k.

Vantage Development
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Wroctaw
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Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

/
J DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

Budowa i komercjalizacja inwestycji
handlowej Grona Park w Zielonej
Goérze

Budowa i komercjalizacja inwestycji
komercyjnej Promenady ZITA we
Wroctawiu

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Budowa i komercjalizacja inwestycji
komercyjnej Promenady Epsilon we
Wroctawiu

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Living Point Mokotéw w Warszawie

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Nowy Gaj we Wroctawiu

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji
Realizacja etapu Vi VI inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Dom Saski w Warszawie

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Login City we Wroctawiu

Realizacja etapu VIII i XI inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Realizacja etapu IX inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Przygotowanie do realizacji etapu X
inwestycji deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Przygotowanie do realizacji inwestycji
deweloperskiej przy ulicy Lubiriskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Vena Mokotéw w Warszawie

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Dorzecze Legnickiej we Wroctawiu

Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej przy ulicy
Buforowej we Wroctawiu

100% Vantage Development S.A

100% Vantage Development S.A.;

100% Vantage Development S.A.

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

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

100% Vantage Development S.A.;

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

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

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

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

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

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

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

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

10.04.2013

05.06.2013

05.06.2013

25.10.2013

01.08.2014

02.10.2014

03.04.2015

08.04.2015

08.09.2015

16.09.2015

06.10.2015

02.01.2017

02.01.2017

02.01.2017

18.11.2015

27.11.2015

30.11.2015

21.12.2016

04.04.2017



25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXI sp. k.

VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXII sp. k.

Port Popowice spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

VD Budownictwo sp. z 0.0.

Popowice sp. z 0.0.

IPD Invest sp. z 0.0.

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

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
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komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
Realizacja inwestycji deweloperskiej

& X komandytariusz: Vantage
Kameralna Klecina we Wroctawiu

Development S.A.
komplementariusz: VD sp. z 0.0.

Przygotowanie do realizacji nowej komandytariusz: VD

inwestycji deweloperskiej NEEeEE G5 266

komplementariusz: Popowice sp. z

0.0.
Realizacja inwestycji deweloperskiej

- . komandytariusze: Vantage
Port Popowice we Wroctawiu

Development S.A.
Rank Progress S.A.
Realizacja inwestycji dla spotek z 100% Vantage Development S.A.
Grupy Vantage
77,10% Vantage Development
S.A,;

22,90% Rank Progress S.A.

Wspomaganie realizacji inwestycji
deweloperskiej Port Popowice we
Wroctawiu

Jednostki wspétzalezne wyceniane metoda praw wtasnosci

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

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

komplementariusz: IPD Invest
Realizacja inwestycji deweloperskiej Sp.z0.0.;
etap Ill-V osiedla Centauris we

Wroctawiu

komandytariusze: Vantage
Development S.A.
BNM-3 sp.zo.0.

27.01.2015

31.10.2018

14.12.2017

14.08.2018

12.09.2018

18.04.2008

10.01.2014

Na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz dzien publikacji niniejszego sprawozdania w strukturze Grupy Kapitatowe;j

Vantage Development nie byto spotek wytgczonych z konsolidacji.

3. PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT

Grupa Vantage Development prowadzi
mieszkaniowym i komercyjnym.

3.1.

DEVELOPMENT

PODSTAWOWE INFORMACIE O DZIALALNOSCI SPOtKI | GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE

swojg dziatalnos¢ w dwodch podstawowych segmentach:

3.1.1. SEGMENT MIESZKANIOWY

W segmencie mieszkaniowym Grupa realizuje projekty obejmujgce mieszkania o standardzie popularnym

oraz podwyzszonym, lokale ustugowe realizowane sg uzupetniajgco w ramach budynkéw mieszkalnych.

Grupa Vantage Development prowadzita w roku 2018 w podziale regionalnym nastepujgce projekty:

e Wroctaw:

0 Promenady Wroctawskie etap VI, VIII, IX, X,

Login City,

O O O O O

0 Port Popowice etap IA,

*  Warszawa:

Nowy Gaj etap |, II,

Kameralna Klecina,
Buforowa etap |,

Dorzecze Legnickiej etap IA, IB, II, 1lI,

0 Living Point Mokotow etap li ll,
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0 Dom Saski,
0 Vena Mokotdw.

Najwazniejsze parametry segmentu mieszkaniowego:

¢ w2018 roku Grupa prowadzita 10 projektow, na ktére sktadato sie 18 etapdw w rdéznych fazach realizacji
i sprzedazy,

e w2019 roku Grupa planuje wprowadzi¢ do oferty oraz rozpoczgc¢ realizacje 6 etapdw w 4 projektach, w
tym w 2 nowych projektach oraz uzupetniajgc oferte realizowanych wczesniej projektow wieloetapowych,
obejmujacych ponad 1.000 lokali,

* na koniec 2018 w ofercie Grupy znajdowato sie 635 lokali, w poréwnaniu do 442 lokali na koniec roku

2017,

ze sprzedazg w roku 2018 na poziomie 824 lokali (701 we Wroctawiu i 123 w Warszawie) Grupa utrzymata

sie w $cistej czotéwce pod wzgledem wielkosci sprzedazy na rynku mieszkaniowym we Wroctawiu.

3.1.2. SEGMENT KOMERCYINY

W segmencie komercyjnym Grupa realizuje projekty biurowe i ustugowe — najwiekszy z nich to Promenady
Business Park we Wroctawiu, oraz Grona Park w Zielonej Gorze.

Najwazniejsze parametry segmentu komercyjnego:
* na koniec 2018 roku Grupa miata w portfelu ok. 31,8 tys. m? wynajetej powierzchni biurowej i handlowej,
» oferta komercyjna Grupy na koniec roku 2018, wynosita 5,6 tys. m2.

3.2. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY | USLUGI GRUPY

Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych w okresie objetym raportem byta gtéwnym Zrédtem przychodéw
Grupy, odpowiadajac za 95% przychoddéw. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych
(przychody z wynajmu powierzchni w nieruchomosciach komercyjnych nalezgcych do Grupy) odpowiadaty w
2018 roku za 4% sprzedazy. Pozostatg cze$¢ przychoddéw uzyskano z zarzadzania projektami, a takie z
wynajmu nieruchomosci niepracujacych (gtéwnie nieruchomosci przeznaczonych pod przyszte inwestycje
mieszkaniowe i komercyjne). Szczegétowa strukture sprzedazy Grupy przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela 1

2018 2017
Rodzaje przychodéw » » Dynamika
Wartos¢ Struktura Wartos¢ Struktura r/r
[tys. zi] [%] [tys. zt] [%]

Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych 20930 4% 16 900 6% 24%
Przychody ze sprzedazy lokali* 462 288 95% 269 661 92% 71%
Pozostate przychody 6298 1% 5916 2% 6%
Razem przychody 489 516 100% 292 477 100% 67%

*zgodnie z Politykg Rachunkowosci przychody ze sprzedazy rozpoznawane sq w momencie wydania lokalu klientom, kwota
przychodéw ze sprzedazy lokali nie jest zatem réwnoznaczna z wartosciq umdow sprzedazy zawartych w danym okresie
sprawozdawczym.
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3.2.1. SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH | UStUGOWYCH
Tabela 2

2017
Dynamika r/r

Rodzaje przychodéw [na podstawie
metrazu]
858

Przekazania mieszkan 1203 64 225 41314 55%

Przekazania lokali ustugowych 25 2529 27 1688 50%

Realizacja przyjetej przez Zarzad Vantage Development strategii spowodowata, ze rok 2018 byt okresem, w
ktorym Grupa utrzymata zaktadang wysoka liczbe sprzedawanych lokali. Vantage Development wypracowat
rekordowa liczbe przekazan lokali mieszkalnych i ustugowych.

Dziatalnos$¢ deweloperska Grupy Vantage ponownie odnotowata znaczgcy wzrost.

Segment mieszkaniowy wykazat skokowy wzrost przychoddw za sprawg kontynuacji przekazan lokali
w inwestycjach Promenady Wroctawskie etap I, IV i V, Nowe Zerniki, Nowy Gaj etap | oraz Living Point etap
I i Dom Saski, a takze rozpoczecia przekazan lokali dla wroctawskich przedsiewzie¢ Promenady Wroctawskie
etap VI, Nowy Gaj etap Il, Login City, Dorzecze Legnickiej etap | A oraz warszawskich Living Point etap Il i
Vena Mokotéw. tacznie w 2018 roku Grupa przekazata nabywcom 1.228 lokali mieszkalnych i ustugowych,
0 39% wiecej niz w 2017 roku.

W analizowanym okresie Grupa Vantage zawarta umowy na sprzedaz 824 lokali, utrzymujac jedng z
czotowych pozycji na rosngcym wroctawskim rynku mieszkaniowym. W ocenie Zarzgdu Spoétki Grupa
Vantage Development ma potencjat by utrzymaé zblizony poziom sprzedazy lokali w kolejnych latach
koncentrujgc sie na wzbogacaniu oferty na rodzimym rynku wroctawskim.

Tabela 3

Liczba lokali Liczba lokali
Liczba sprzedanych pozostatych do Liczba lokali
lokali w umow3g sprzedazy na przekazanych
projekcie przedwstepng w koniec 2018 roku w 2018 roku
2018 roku (oferta)

Liczba lokali sprzedanych
nieprzekazanych na koniec
2018 roku (w tym lokale
sprzedane przed 2018 rokiem)

Promenady Wroctawskie etap |
Promenady Wroctawskie etap IV

Promenady Wroctawskie etap V

Promenady Wroctawskie etap VI

Promenady Wroctawskie etap VIII 209 109 100 0 109
Promenady Wroctawskie etap IX 133 77 56 0 77
Nowe Zerniki 60 0 0 2 0
Nowy Gaj etap | 131 22 0 28 0
Nowy Gaj etap Il 163 52 1 162 0
Login City 159 48 4 155 0
Kameralna Klecina 79 10 69 0 10

198 56 2 191 5

Dorzecze Legnickiej etap 1A
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Dorzecze Legnickiej etap IB 85 75 10 0 75
Dorzecze Legnickiej etap Il 142 82 60 0 82
Dorzecze Legnickiej etap Il 204 49 155 0 49
Popowice etap IA 164 4 160 0 4
Living Point Mokotéw | 173 6 0 11 0
Living Point Mokotow I 169 31 0 169 0
Vena Mokotéw 57 14 2 49 1
Dom Saski 186 72 16 165 5
RAZEM 3379 824 635 1228 423

Na dzien 31 grudnia 2018 roku wsréd 824 sprzedanych lokali prawie potowe stanowity lokale w projektach,
ktorych zakonczenie planowane jest na 2019 rok, co pozwala optymistycznie patrze¢ na potencjat do
przekazywania lokali w catym 2019 roku, a co z tym zwigzane, na przychody ze sprzedazy w 2019 roku.

Szczegdtowe zestawienie sprzedanych, ale nieprzekazanych lokali wedtug stanu na dziert 31 grudnia 2018
roku przedstawia tabela ponizej.

Tabela 4
Lokale sprzedane - nieprzekazane stan na 31.12.2018 Liczba lokali Wartos¢ lokali [min zi] Z;zl(ivr\’:it:dzz:’i:n:r::ej;z‘ti:

Promenady Wroctawskie etap VI 2 2,23 gotowy
Dorzecze Legnickiej etap IA 5 2,04 gotowy
Vena Mokotéw > 3,17 gotowy
Dom Saski 1 0,47 gotowy
RAZEM GOTOWE b 7,91
Promenady Wroctawskie etap VIII 109 42,61 4Q'19
Promenady Wroctawskie etap IX 77 24,01 4Q19
Kameralna Klecina 10 3,69 4Q'19
Dorzecze Legnickiej etap IB 75 32,48 2Q'19
Dorzecze Legnickiej etap Il 82 29,94 3Q'19
Dorzecze Legnickiej etap Il 49 20,08 4Q'19
Popowice etap IA 4 1,84 4Q'19
RAZEM PLANOWANE DO ZAKONCZENIA W 2019 ROKU 406 154,65

423 162,56

RAZEM WSZYSTKIE
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3.2.2. KOMERCIJALIZACJA POWIERZCHNI
Wykres 1

35 0Powierzchnia wynajeta [tys. m?]

1

30,0
25,0
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E 20,0 11,0
wv
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W segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych nastgpit wzrost poziomu najmu do 85% posiadane;j
powierzchni. Pozytywnie przebiegaly takze renegocjacje konczacych sie uméw z dotychczasowymi
najemcami. Odnowiono umowy na wynajem 6,5 tys. m?powierzchni. W IV kwartale 2018 roku zawarta zostata
umowa przedwstepna sprzedazy jednego z obiektéw komercyjnych, budynku Delta 44, a zawarcie koricowej
umowy planowane jest do 30 kwietnia 2019 roku, pod warunkiem spetnienia sie do tego czasu okreslonych
w umowie przedwstepnej warunkdw zawieszajgcych. Rok 2018 byt kolejnym okresem wzrostu przychodéw z
najmu, na co gtéwny wptyw miato sukcesywne komercjalizowanie powierzchni w budynku biurowym
Promenady Zita, jak rowniez w parku handlowo -biurowym Grona Park. W ocenie Zarzgdu Spétki na koniec
roku 2019 spodziewany jest wzrost przychoddw z najmu, pomimo planowanej sprzedazy budynku Delta 44.

3.3. PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY | UStUGI SPOLKI
Zgodnie ze strategia Grupy Vantage, Spdtka Vantage Development S.A. jest spotka zarzadzajaca,
nieprowadzgcy bezposredniego wykonawstwa ustug dla odbiorcéw zewnetrznych, petniaca role partnera,
doradcy i integratora ustug, Swiadczonych przez spétki z Grupy Vantage na rynku.
Spoétka Swiadczy ustugi w zakresie m.in. obstugi i nadzoru procesu budowlanego, prowadzenia dziatan
sprzedazowych i marketingowych oraz posrednictwa w pozyskiwaniu finansowania na realizacje projektéw
deweloperskich. Spétka prowadzi réwniez dziatalnos¢ dodatkowa w zakresie najmu powierzchni biurowe;j.

4. OTOCZENIE RYNKOWE
Grupa Vantage Development prowadzi swojg dziatalnos¢ deweloperskg w segmencie mieszkaniowym na
rynku wroctawskim oraz od 2015 roku na rynku warszawskim. Dziatalnos¢ w zakresie segmentu komercyjnego
Grupy koncentruje sie na rynku wroctawskim. Grupa jest takze obecna w Zielonej Gdrze. Catos¢ przychoddw
ze sprzedazy spotki i Grupy Kapitatowej Vantage Development osiggana jest na terenie kraju.

4.1. PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY WE WROCEAWIU

Rok 2018 byt rokiem petnym wyzwan dla catej branzy deweloperskiej. Pomimo trudnosci, pietrzacych sie
szczegllnie po stronie podazowej, okres ten zakonczyt sie drugim najlepszym wynikiem w historii rynku
deweloperskiego w Polsce. Co prawda wyniki sprzedazowe byty nizsze, niz w rekordowym roku 2017, jednak
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lepsze niz w roku 2016, co w sytuacji silnie rosngcych cen i kurczacej sie oferty Swiadczy o nadal utrzymujgcym
sie wysokim popycie i dobrej sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w kraju.

Rowniez we Wroctawiu, odnotowano spadek sprzedazy w porédwnaniu do roku 2017. Wedtug szacunkow
firmy Emmerson w catym 2018 roku deweloperzy dziatajacy na rynku wroctawskim sprzedali ok. 9,5 tys.
nowych mieszkan, co stanowi wynik o ok. 20% nizszy, niz w roku 2017. Caty ubiegty rok charakteryzowat sie
dos¢ wyréwnanym poziomem sprzedazy kwartalnej.

Wykres 2
Wolumen sprzedazy mieszkan we Wroctawiu
w latach 2016 - 2018 [szt.]
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== Wielkos$¢ sprzedazy == Wielkos¢ oferty

Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Wroctawia — IV kwartat 2018, Emmerson

Na koniec roku 2018 oferta wroctawskiego rynku utrzymata sie niemal na niezmienionym poziomie w
stosunku do roku ubiegtego i wynosita 7,5 tys. jednostek. Taki poziom oferty pozwolit utrzymadé stolicy
Dolnego Slaska druga pozycje w grupie najwiekszych polskich rynkéw mieszkaniowych. To wtasnie utrzymanie
odpowiedniego poziomu podazy stato sie gtdwnym wyzwaniem minionego roku. Silny rynek pracy i niskie
stopy procentowe intensywnie wspieraty popyt na mieszkania. Niestety stale rosngce koszty wykonawstwa,
niedobdér pracownikow, a takze trudnosci w odbudowywaniu bankéw ziemi oraz wydtuzajace sie procedury
administracyjne stanowity znaczne utrudnienie w zapewnieniu odpowiedniej podazy. W 2018 roku do oferty
we Wroctawiu wprowadzono wg. szacunkéw firmy Emmerson ok. 9,6 tys. (wobec 10,3 tys. w 2017 roku).
Konsekwencjg tej sytuacji byt istotny wzrost cen nieruchomosci, widoczny na wszystkich rynkach
regionalnych, w tym réwniez na rynku wroctawskim.

Wykres 3
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Srednia cena ofertowa mieszkan na rynku mieszkaniowym

we Wroctawiu w latach 2016-2018 (z1)
7 800

7 500
7 200
6 900
6 600
6300 g3 8234 202
- v
6 000
5 700

7354

N e R R W N
Ko R s R K R N« N N A T S

Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Wroctawia — IV kwartat 2018, Emmerson

Na koniec 2018 roku przecietna cena ofertowa mieszkan deweloperskich w stolicy Dolnego Slaska pozostata
w trendzie wzrostowym. Tym samym na koniec grudnia $rednia cena wyniosta 7.354 zt/m?, co jest
najwyzszym od 2010 roku rezultatem dla miasta. W stosunku do poprzedniego kwartatu oznacza to wzrost o
ok. 3,4%, natomiast w ujeciu rocznym wzrost cen wynidst niemal 12%. Ceny rosty we wszystkich wroctawskich
dzielnicach. Najwyzsze wzrosty w ujeciu rocznym odnotowano na terenie dzielnic: Srédmiescie, Stare Miasto
i Fabryczna (odpowiednio o 17%, 13%, 11%), natomiast umiarkowane wzrosty odnotowano na terenie
dzielnicy Krzyki i Psie Pole (ok. 6%).

W opinii Zarzgdu w najblizszym roku wolumen sprzedazy powinien pozosta¢ na wysokim poziomie, przy czym
kluczowym czynnikiem wspierajgcym popyt pozostaje poziom stédp procentowych. W obecnej sytuacji
rynkowej i braku alternatywnych form inwestowania, nalezy oczekiwaé stabilnego zainteresowania
nabywaniem mieszkan zaréwno na witasne potrzeby mieszkaniowe, jak i na wynajem. Ceny mieszkan na rynku
pierwotnym od dtuzszego czasu systematycznie wzrastajg i w najblizszych miesigcach nie nalezy spodziewac
sie odwrdcenia tej tendencji. Rosngce ceny mieszkan sg wypadkowg wcigz dos¢ wysokiego popytu na
mieszkania oraz sytuacji panujgcej obecnie na rynku budowlanym (wzrosty cen materiatéw, wysokie koszty
wykonawstwa). Péki zainteresowanie mieszkaniami deweloperskimi jest duze, nie nalezy spodziewad sie
spadkéw omawianej wartosci. W zwigzku z tym, w ocenie Zarzadu, przecietna cena mieszkan na wroctawskim
rynku na poczatku 2019 roku zostanie utrzymana co najmniej na obecnym poziomie, ze wskazaniem na dalszy
wzrost jej wartosci.

4.2. PIERWOTNY RYNEK MIESZKANIOWY WARSZAWA-MOKOTOW

Potozenie blisko centrum, dogodna komunikacja (metro) oraz liczne zalety lokalizacji w kontekscie
mieszkaniowym sprawiajg, ze Mokotdéw uznawany jest za bardzo atrakcyjng i prestizowg lokalizacje inwestycji
mieszkaniowych, predestynujgca do realizacji inwestycji o charakterze apartamentowym. Podobnie jak Wola
i Praga Potudnie, a takze Biatoteka, jest jedng z najchetniej wybieranych dzielnic zaréwno przez deweloperdw,
jak i nabywcéw. W 2018 roku wolumen sprzedazy na terenie Mokotowa wynidst niemal 3,1 tys. nowych
mieszkan. Rok do roku liczba sprzedanych mieszkan zmniejszyta sie wprawdzie o 24%, jednak omawianego
wyniku nie nalezy rozpatrywaé w kategoriach bardzo stabych osiggnie¢, a raczej przecietnych. Sposrdod
wszystkich dzielnic Warszawy, Mokotow byt w IV kw. 2018 roku trzeci pod wzgledem liczby transakcji kupna
—sprzedazy na rynku pierwotnym, plasujac sie za Biatotekg i Wolg, a przed Pragg Potudnie.
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W zwigzku z utrzymaniem wysokiego strumienia nowej podazy, a jednoczesnie mniejszym niz w 2017 roku
popytem, nastapito poszerzenie oferty mieszkaniowej mokotowskiego rynku pierwotnego o 31%. Na koniec
2018 roku oferta mokotowskiego rynku pierwotnego wyniosta niemal 3 tys. mieszkan i jest to drugi po
Biatotece rynek pierwotny Warszawy. W strukturze dostepnej oferty widaé wyrazny wzrost liczby mieszkan z
sektora premium i zmniejszenie udziatu mieszkan najtanszych. W sposdb istotny wptywa to na poziom cen
ofertowych notowanych w dzielnicy.

Wykres 4
Wolumen sprzedazy mieszkanh w Warszawie-Mokotow
w okresie 2016 - 2018 [szt.]
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Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Warszawy — IV kwartat 2018, Emmerson

Srednia cena mieszkan oferowanych na terenie Mokotowa wzrasta nieprzerwanie juz od dwdch lat. Wedtug
szacunkéw firmy Emmerson w ostatnim kwartale warto$é ta osiggneta poziom réwny 10.719 zt/m? —
najwyzszy na przestrzeni ostatnich osmiu lat. Tylko przez ostatnie trzy miesigce $rednia cena wzrosta 0 1,7%,
przez ostatni rok o ponad 13%, a w okresie dwdch lat juz o0 26%.

Wykres 5
Srednia cena ofertowa mieszkan na rynku mieszkaniowym
w Warszawie-Mokotéw w latach 2016 - 2018 [zt/m?]
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Zrédto: Pierwotny rynek mieszkaniowy Warszawy — IV kwartat 2018, Emmerson

Vantage Development- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Grupy 14



/
J DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE Z DZIAtALNOSCI

4.3. RYNEK KOMERCYINY WE WROCLAWIU

Wroctaw niezmiennie pozostaje drugim po Krakowie najwiekszym regionalnym rynkiem biurowym w Polsce.
Catkowite zasoby powierzchni biurowej w stolicy Dolnego Slaska na koniec IV kwartatu 2018 roku wyniosty
1,05 mln m?, z czego okoto 980 tys. m? przeznaczone byto na wynajem, natomiast 72 tys. m> — na wtasne
potrzeby wtascicieli. Biorgc pod uwage podaz bedaca obecnie w budowie oczekuje sie, ze zasoby biurowe na
wynajem na poczatku 2019 roku przekroczg 1 min m2.

Okoto 20% istniejgcej podazy powierzchni biurowej we Wroctawiu jest zlokalizowane w historycznym
centrum miasta, a kolejne 30% w lokalizacjach okotocentralnych. Kolejne rejony biznesowe to Zachodni
Obszar Biznesu (okoto 30% catkowitych zasobdw) oraz obszar wzdtuz Potudniowej Osi Biznesu (ok. 10%
istniejgcej podazy), zas pozostate 10% powierzchni znajduje sie poza wymienionymi obszarami koncentracji.
0Od poczatku 2018 roku we Wroctawiu zrealizowano ok. 145 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej w
ramach 13 projektow, co jest rekordowym wynikiem w historii lokalnego rynku. Nowa podaz w miescie
stanowita ok. 30% catkowitej nowej podazy w najwiekszych regionalnych rynkach biurowych w Polsce. Zaden
nowy projekt nie zostat zrealizowany w centrum miasta. Najwiecej projektéw, bo az 5, dostarczono w
Zachodnim Obszarze Biznesu.

Wykres 6. Wolumen transakcji najmu powierzchni biurowej we Wroctawiu (2012 — 2018)
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Pomimo rekordowego wolumenu nowej podazy, jaka zostata dostarczona na rynek w 2018 roku, stopa
pustostandw w miescie odnotowata spadek o 0,3 pp. w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku.
Na koniec IV kwartatu 2018 roku wskaznik ten wynidst 9,1%. Wskaznik powierzchni niewynajetej utrzymat sie
na wzglednie stabilnym poziomie dzieki wysokiemu zainteresowaniu powierzchnig biurowg ze strony
najemcow, co jest odzwierciedlone w wysokim poziomie absorpcji, ktéora w 2018 roku byta rekordowa w
historii wroctawskiego rynku i wyniosta 134 tys. m2. Z uwagi na to, ze w 2019 roku planowane jest ukoriczenie
podobnego wolumenu nowej podazy, co w minionym roku, to wraz z oddawaniem nowych budynkéw
spodziewane sg wahania wysokosci wspotczynnika pustostanow.
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Wykres 7. Wspétczynnik pustostanéw we Wroctawiu (2012 — 2018 roku)
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W minionym kwartale czynsze ofertowe pozostawaty na poziomie zblizonym do stawek oferowanych w
poprzednich okresach. Czynsze wywofawcze w obiektach klasy A ksztattowaty sie miedzy 13 a 16
EUR/m?/miesigc, natomiast w budynkach klasy B miedzy 10-13 EUR lub 40-55 PLN/m?/miesigc. Czynsze
efektywne byty przecietnie ok. 15-20% nizsze niz oferowane stawki wywotawcze.

Rownoczesnie w ocenie Zarzadu w Srednim terminie wzrost dostepnej nowoczesnej powierzchni biurowej, w
potgczeniu z atutami Wroctawia, czynigcymi miasto jednym z najdynamiczniej rozwijajacych sie osrodkdéw
biznesowych w Polsce, bedzie stymulowat naptyw do Wroctawia nowych podmiotow, w tym firm
zagranicznych, zwiekszajgc popyt na powierzchnie biurowe. Na atrakcyjnos¢ inwestycyjng rynku biurowego
Wroctawia w dtuiszej perspektywie kluczowy wptyw miec¢ bedzie korzystna gama najemcow. Wedtug
szacunkéw ponad 1/3 powierzchni biurowej we Wroctawiu zajmujg firmy z sektoréw IT, finansowego, R&D
(badania i rozwdj), BPO (outsourcing proceséw biznesowych) oraz SSC (centrum ustug wspdlnych), z ktérych
czesc przeniosta sie do Wroctawia miedzy innymi ze wzgledu na dostepnos¢ wysoko wykwalifikowanej kadry
pracowniczej, lokalizacje, infrastrukture transportowa.

Il. Dziatalnosc Spotki i Grupy Kapitatowej Vantage
Development

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalnos¢ holdingowa. Spodtka jest podmiotem
dominujacym wobec jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Vantage Development. Do zadan
Spotki nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych rozwoju Grupy Kapitatowe;j,
decyzji inwestycyjnych, w tym decyzji dotyczacych zaangazowania kapitatowego w nowe przedsiewziecia,
nabywanie lub zbywanie akcji lub udziatéw w spotkach. Spétka decyduje o rozwigzaniach w zakresie polityki
rachunkowosci i controllingu, koordynuje dziatania marketingowe jednostek zaleznych, jest réwniez
odpowiedzialna za koordynowanie polityki finansowej oraz organizacje finansowania dziatalnosci jednostek
Grupy Kapitatowe;.

Drugim istotnym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest zarzgdzanie projektami deweloperskimi realizowanymi
przez spoétki nalezgce do Grupy Kapitatowej oraz spoza niej. Spétka swiadczy ustugi w zakresie m.in. obstugi i

Vantage Development 16



V VANTAGE

DEVELOPMENT

20 marca

SPRAWOZDANIE Z DZIAtALNOSCI 2019

nadzoru procesu budowlanego, prowadzenia dziatan sprzedazowych i marketingowych oraz posrednictwa w
pozyskiwaniu finansowania na realizacje projektéw deweloperskich. Spétka prowadzi réwniez dziatalnos¢
dodatkowa w zakresie najmu powierzchni biurowe;j.

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Vantage Development skoncentrowana jest na realizacji projektéw
mieszkaniowych, tj. budowie i sprzedazy mieszkan na terenie Wroctawia, gdzie Emitent jest jednym z lideréw.
Dodatkowo Grupa z sukcesami prowadzi dziatalno$¢ na rynku komercyjnym, tj. buduje i wynajmuje
powierzchnie biurowe i w parkach handlowych.

1. PROJEKTY DEWELOPERSKIE REALIZOWANE PRZEZ GRUPE KAPITAtOWA VANTAGE
DEVELOPMENT

1.1. PROJEKTY MIESZKANIOWE REALIZOWANE WE WROCLAWIU

Promenady Wroctawskie

Promenady Wroctawskie to wyjatkowa inwestycja na
mapie Wroctawia. Na zlokalizowanym wzdtuz gtéwne;j
odnogi Odry i oddalonym zaledwie o 3 km od Rynku
obszarze 15 hektaréw powstaje nowa dzielnica
Wroctawia z dwiema wyodrebnionymi strefami —
mieszkaniowo-ustugowa (obejmujacg docelowo okoto
2.000 mieszkan) oraz biurowa (Promenady Business

Park oferujgce okoto 90 tys. m?

nowoczesnej
powierzchni biurowej). Waing czescia projektu sa

liczne zaplanowane tereny zielone oraz wtasne

nadbrzeze.
Cze$¢ mieszkaniowa obszaru zostanie zrealizowana w 10 etapach. W siedmiu juz zakorczonych
wybudowano tgcznie ponad 1.600 lokali. Obecnie trwa sprzedaz VIl i IX etapu inwestycji, a w marcu
Spoétka planuje uruchomic¢ sprzedaz ostatniego X etapu inwestycji. Na koniec grudnia 2018 roku w ofercie
pozostawato 156 lokali.

Nowy Gaj

Nowy Gaj to dwa nowoczesne, siedmiokondygnacyjne
budynki, ktére powstaty przy ulicy Zegiestowskiej i
ulicy Brzoskwiniowej, w pétnocno-zachodniej czesci
Gaju. W ofercie znalazty sie 293 mieszkania o
powierzchni od 34 do 99 m?2 Pierwszy z dwdch
budynkéw zostat oddany do uzytku w Il kwartale 2017
roku, natomiast drugi w drugim kwartale 2018 roku.
Na koniec grudnia 2018 w ofercie pozostat 1 lokal
ustugowy.
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Login City

Bestsellerowy projekt przy ul. Grabiszynskiej, ktérego
budowa rozpoczeta sie w | kwartale 2017 roku.
Realizacja 159 mieszkan oraz powierzchni biurowych i
handlowych zakonczyta sie w Il kwartale 2018 roku. Na
koniec grudnia 2018 roku do sprzedazy pozostaty 4
lokale ustugowe.

Dorzecze Legnickiej

Projekt powstaje na dziatce o powierzchni 3 hektaréw,
ktora zlokalizowana jest na wroctawskim osiedlu
Popowice przy ulicy Matopanewskiej. Projekt zaktada
realizacje 629 mieszkan w Ill etapach. Wprowadzony
do sprzedazy w 2017 roku | etap inwestycji zdobyt
uznanie klientow, w ciggu 12 miesiecy sprzedano 83%
dostepnej oferty. Pierwsza cze$¢ przekazan lokali
rozpoczeta sie w listopadzie 2018 roku. Na koniec
grudnia 2018 roku do sprzedazy pozostato 227 lokali w
etapach IA, 1B, Il lll.

Port Popowice

Nowy projekt Vantage Development realizowany jest
wspolnie ze spdétkg Rank Progress S.A. na wroctawskich
Popowicach. Pierwsza faza inwestycji zaktada budowe
ponad 1.200 mieszkan, z czego 164 udostepniono w
ofercie w listopadzie 2018 roku. Na poczatku marca
2019 roku wprowadzono do sprzedazy kolejnych 144
lokali w budynku B, zlokalizowanym w bezposrednim
sgsiedztwie parku.

Kameralna Klecina o
To kameralny projekt zlokalizowany w potudniowej
czesci Wroctawia, zostat wprowadzony do oferty we
wrzesniu 2018 roku. Sktada sie z 5 budynkéw (w tym 4
w zabudowie willowej), w ktérych powstanie tacznie
zaledwie 79 mieszkan. Zakonczenie inwestycji
planowane jest na grudziert 2019 roku.
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Buforowa 89

Nowa inwestycja powstanie w 3 etapach i obejmowac
bedzie ok. 400 mieszkan. Obecnie w ofercie znajduje
sie etap |, w ramach ktérego powstanie 121 lokali,
zlokalizowanych w 2 nowoczesnych budynkach.
Metraze funkcjonalnie zaprojektowanych i ustawnych
mieszkann oscyluja w granicach od 30 do 84 m2.
Zakonczenie etapu | inwestycji planuje sie na | kwartat
2020 roku. Jest to pierwsza inwestycja realizowana

przez spotke VD Budownictwo sp. z 0.0., petnigcg role
generalnego wykonawcy.

1.2. PROJEKTY MIESZKANIOWE REALIZOWANE W WARSZAWIE

Living Point Mokotéw, Warszawa

Pierwsza z warszawskich inwestycji realizowana jest w
dzielnicy Mokotédw, na parceli zlokalizowane] przy
ul. Konstruktorskiej. Do sprzedazy trafito 341 lokali w
dwdch nowoczesnych obiektach wielorodzinnych. |
etap inwestycji zostat ukonczony w trzecim kwartale
2017 roku, Il etap w drugim kwartale 2018 roku.
Sprzedaz lokali w inwestycji zakoriczyta sie w roku 2018.

Dom Saski, Warszawa

Drugi po Living Point Mokotéw projekt warszawski. Na
Saskiej Kepie powstato 56 mieszkan. Budowa zostata
ukonczona w IV kwartale 2017 roku, do sprzedazy na
koniec grudnia 2018 roku pozostaty 2 mieszkania.

Vena Mokotéw, Warszawa

Trzeci warszawski projekt to 3 nowoczesne budynki
mieszkalne z garazem podziemnym usytuowane przy
ulicy Pory 57 w dzielnicy Mokotow. Do oferty trafity 183
mieszkania o podwyziszonym standardzie. Realizacja
projektu rozpoczeta sie w styczniu 2017 roku, a
zakonczyta w Il kwartale 2018 roku. Do sprzedazy na
koniec grudnia 2018 roku pozostato 16 mieszkan.
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1.3. PROJEKTY KOMERCYJNE

Promenady Epsilon

Promenady  Epsilon to  pierwszy  biurowiec
wroctawskiego projektu Promenady Business Park.
Zaletg budynku sg elastyczne moduty dla najemcéw (od
150 m?) oraz lokalizacja: dobry dojazd do lotniska oraz
wezta autostrad A4 i A8, bezposrednie sgsiedztwo stacji
kolejowej Wroctaw Nadodrze oraz wezta linii
tramwajowej i autobusowej. Catkowita powierzchnia
uzytkowa biur wynosi 7,1 tys. m2. Na koniec 2018 roku
budynek wynajety byt w 96%.

Promenady Zita

Promenady Zita to kolejny biurowiec projektu
Promenady Business Park. Inwestycja zostata
zrealizowana w czterech fazach, a catkowita
powierzchnia uzytkowa biur do wynajecia wynosi 22,3
tys. m? Dla najemcéw dostepne sg 394 miejsca
postojowe. Wysokiej jakosci instalacje gwarantujg
komfort pracy oraz ograniczenie kosztow zwigzanych z
eksploatacyjng powierzchni, czego potwierdzeniem

jest certyfikat LEED na najwyzszym poziomie Platinum.
Zakoniczenie budowy ostatniej fazy budynku Promenady Zita nastgpito w 2016 roku. Na koniec 2018 roku
poziom komercjalizacji wynosit 78%.

Grona Park

Park Handlowy miesci sie na terenie o powierzchni 1
hektara przy ul. Wiejskiej w Zielonej Gérze. Obiekt na
koniec 2018 roku wynajety byt w 100%. Jednym z
pierwszych najemcéw Parku Handlowego Grona Park
zostat supermarket ,Piotr i Pawet”, ktérego lokal
zajmuje przeszto 1,0 tys. m? powierzchni. Pozostali
najemcy to marka odziezowa KIK, Kolporter -

dystrybutor prasy i towaréw FMCG, TelePizza, Selene |
materace, Sklep zoologiczny i Hecht — dostawca sprzetu ogrodniczego. Grona Park to 2,8 tys. m?
powierzchni handlowej oraz budynek biurowy o pow. 0,9 tys. m2.
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Delta 44

Delta 44 jest budynkiem handlowo - ustugowo - biurowym
potozonym w samym centrum Wroctawia.
W bezposrednim sagsiedztwie biurowca znajduje sie
Dworzec Gtéwny PKP oraz PKS. W obiekcie znajduje sie
ponad 4,3 tys. m? powierzchni biurowej i handlowe;j.

Na parterze z wejsciem od ul. Gen. Henryka Dabrowskiego
zlokalizowana jest recepcja oraz lokale handlowe i biurowe,
wyzsze kondygnacje przeznaczone sg wytgcznie na biura.
Budynek zostat oddany do uzytku w 2013 roku, a na koniec

2018 roku powierzchnia wynajeta wynosita 89%.

2. Popstawowi KONTRAHENCI SPOtKI | GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

W zwigzku z podstawowag dziatalnoscig Grupy Kapitatowej, ktéra w najistotniejszym obszarze jest zwigzana z
realizowanymi projektami deweloperskimi, w roku 2018 gtéwnymi dostawcami Grupy byty firmy budowlane
realizujgce w formie generalnego wykonawstwa budowy poszczegdlnych obiektéw.

Grupa poza zakupami dziatek, obstugg zarzadczg oraz prawna projektéw inwestycyjnych bezposrednio nie
prowadzita dotychczas prac budowlanych. W 2018 roku zostata powotana w ramach Grupy spétka VD
Budownictwo sp. z o.0., ktéra bedzie realizowata wybrane inwestycje, jednak zdecydowana wiekszos¢
inwestycji nadal realizowana jest przez zewnetrznych Generalnych Wykonawcéw. Do obszaru
odpowiedzialnosci Generalnych Wykonawcéw nalezy wiekszos$¢ dziatann zwigzanych z przeprowadzaniem
procesu inwestycyjnego. Generalni Wykonawcy sg wytaniani na etapie budzetowania poszczegdlnych
projektéw. Proces ich wytaniania opiera sie na analizie wskaznikéw ekonomicznych oraz wszelkich aspektow
pozwalajacych sprawnie i terminowo doprowadzi¢ projekt do fazy przekazania lokali klientom koricowym.
Dzieki takiej organizacji projektu do Generalnych Wykonawcéw nalezy obowigzek organizacji, synchronizacji
i optymalizacji dziatan poszczegdlnych wykonawcéw ustug na placu budowy. Grupa, przeprowadzajac
dziatania budzetowania projektéw inwestycyjnych, ocenia oferty poszczegdlnych wykonawcéw tak, aby do
kazdego projektu dobraé optymalnego dostawce ustugi budowlanej

W roku 2018 Grupa Vantage prowadzita wspotprace z piecioma generalnymi wykonawcami. Strukture
obrotéw z poszczegdinymi Generalnymi Wykonawcami w 2018 roku przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 5

Gtéwni dost:
6wni dostawcy Wartosé Struktura
[tys. 1] [%]

ERBUD S.A. 153 760,8 67%
Budimex S.A. 34 495,9 15%
Mostostal Warszawa S.A. 20983,2 9%
TOM-Instal Sp. z o.0. 12 236,8 5%
Karmar S.A. 9643,5 4%
Razem koszty operacyjne 231120,1 100%
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Mimo, iz ERBUD S.A. realizuje wiekszo$¢ inwestycji i warto$¢ obrotow z tym dostawcg stanowi 67% wartosci
wszystkich obrotéw z Generalnymi Wykonawcami, wedtug oceny Zarzadu nie istnieje uzaleznienie od tego
podmiotu. Nie istniejg takze zadne powigzania formalne pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej Vantage a
ERBUD S.A.

Nie istniejg ponadto zadne powigzania formalne pomiedzy spotkami Grupy Kapitatowej Vantage a Budimex
S.A. ani uzaleznienie od tego podmiotu. Nie istnieje rowniez uzaleznienie od jakiegokolwiek innego dostawcy
Grupy Kapitatowe] Vantage.

Po stronie przychoddéw z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci mamy do czynienia z duzg dywersyfikacjg
klientéw i nie wystepuje ryzyko uzaleznienia Grupy od poszczegdlnych odbiorcéw. Transakcje z zadnym z
odbiorcéw nie przekroczyty 10% przychodéw Grupy.

W odniesieniu do Spétki Vantage Development S.A. nie wystepuje koncentracja wsréd dostawcow ani
odbiorcéw na poziomie co najmniej 10%, ktéra stanowitaby uzaleznienie Spétki od jednego podmiotu. Wsréd
klientéw Spotki znajdujg sie prawie wytacznie podmioty powigzane, z ktérymi transakcje opisano w Nocie 38
Jednostkowego Sprawozdania Finansowego Vantage Development S.A. za 2018 rok.

3. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI SPOtKI | GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

3.1. CELE | PLAN DZIAtAN GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT ORAZ EMITENTA NA 2019 ROK ORAZ

REALIZACJA STRATEGII W 2018 ROKU
Zaréwno sytuacja finansowa Grupy Vantage Development, jak i nalezacy do niej bank ziemi, w sktad ktérego
wchodzg nieruchomosci w doskonatych lokalizacjach, zapewniajg Grupie bardzo dobre perspektywy rozwoju.
Jednoczes$nie Grupa Vantage na biezgco dokonuje zakupdw nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach na
rynku wroctawskim. Analizujac otoczenie Grupy, czynnikiem o znaczgcym wptywie na jej dziatalnosé¢ w 2019
roku nadal bedg prognozowane niskie stopy procentowe. Zapewniajg one nizsze koszty finansowania
zarowno dla Grupy, jaki jej potencjalnych klientéw, co powinno pozytywnie przetozyc¢ sie na dziatalnos¢ Grupy
Vantage Development w 2019 roku.
W celu dodatkowego zwiekszenia mozliwosci Grupy w dniu 22 stycznia 2019 Zarzad podjat decyzje o
przegladzie opcji strategicznych w wyniku, ktérego prowadzone bedg dziatania zmierzajagce do zapewnienia
jeszcze lepszej pozycji Emitenta na rynku deweloperskim oraz do dtugofalowego wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy Emitenta.
Kondycja sektora nieruchomosci w 2019 roku bedzie dalej dobra, cho¢ nalezy podkresli¢, ze zaktadane
utrzymanie takiego jak w roku 2018 poziomu sprzedazy bedzie zadaniem trudnym. Wynika to przede
wszystkim z bardzo wysokich poziomdéw sprzedazy, jakie spétki deweloperskie notowaty w ciggu minionych
dwunastu miesiecy, duzego nasycenia na rynku oraz rosngcej konkurencji. Wptyw na rynek nieruchomosci
moze miec takze koniecznos¢ posiadania 20-procentowego wkiadu wtasnego przy zacigganiu kredytu
hipotecznego, cho¢ w tym momencie nalezy podkresli¢, ze coraz wiecej nabywcow mieszkan dokonuje
zaptaty ceny bez zaciggania kredytu hipotecznego.
Dobrej kondycji catego sektora sprzyja¢ bedzie jednak otoczenie makroekonomiczne. Poprawiajace sie dane
odnosnie wzrostu gospodarczego i niskie bezrobocie przektadajg sie na rosngce mozliwosci spoteczenstwa
odnosnie zakupu nieruchomosci. Waznym czynnikiem wzmacniajgcym popyt na mieszkania bedzie takze
rosngca liczba przyjezdzajacych do Polski cudzoziemcdw, ktérzy szukajg przy tym mozliwosci juz nie tylko
wynajecia, ale i zakupu wtasnego mieszkania.
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W odniesieniu do cen lokali w roku 2019 nie nalezy spodziewac sie daleko idgcych zmian, cho¢ nalezy brac
pod uwage rosngce ceny materiatdw i ustug budowlanych, co moze wzmocnié przestanki do wzrostu cen
nieruchomosci. Z drugiej strony inflacja moze stac sie podstawg do podniesienia w Polsce stop procentowych,
co znajdzie odzwierciedlenie w oprocentowaniu kredytéw hipotecznych.

Niezaleznie jednak od wymienionych czynnikdéw popyt na rynku utrzyma sie na wysokim, zadowalajagcym
deweloperdw poziomie, a sytuacja catego sektora pozostanie stabilna i dobra.

Realizowana przez Zarzad strategia zakfada z jednej strony wykorzystanie obecnego potencjatu Grupy
tkwigcego w nalezgcych do niej nieruchomosciach, a z drugiej — pozyskiwanie nowych terendw
umozliwiajgcych rozwdj w kolejnych latach. Wydatki Grupy na nabycie nowych nieruchomosci z
przeznaczeniem na realizowanie projektéw w roku 2018 wyniosty 35 min zt. W swoich dziataniach Grupa
udowadnia umiejetno$¢ sprawnego przygotowania atrakcyjnych projektéw, nie tylko na posiadanych
wczesniej nieruchomosciach, ale réwniez na tych nowo nabytych, co w potgczeniu ze zdolnoscig efektywnego
pozyskiwania i wykorzystywania srodkéw finansowych zapewnia mozliwos¢ realizacji przyjetej strategii.

Dziatania podjete w roku 2018 zgodne byty z zatozonymi celami strategicznymi. Na 2018 rok Grupa planowata
wprowadzenie do oferty ponad 1.400 lokali, sprzedaz ponad 900 lokali oraz przekazanie ponad 1.100 lokali,
a takze pozyskanie najemcéw na okoto 8 tys. m2 powierzchni komercyjnej i rozbudowanie portfela
nieruchomosci mieszkaniowych poprzez zakupy nieruchomosci, pozwalajace na realizacje kolejnych 600
lokali. Liczba ostatecznie sprzedanych lokali w 2018 byta nieco nizsza niz zaktadana w planach - 824 lokali,
jednak uzyskane ceny byty wyisze od budzetowanych. W 2018 roku przekazano tgcznie 1.228 lokali, co
przewyzszyto najwyzszy w historii Grupy plan na rok 2018, ktéry zaktadat przekazanie okoto 1.100 lokali.
Udato sie takze zwiekszy¢ poziom najmu powierzchni komercyjnych do 85% (tj. o 3,2 tys. m2). Zakupione
przez Grupe w 2018 roku nieruchomosci pozwolg wedtug obecnych szacunkéw na realizacje ok. 330 lokali. W
2018 roku Grupa zrealizowata zaktadany harmonogram dziatan w ramach dziatalnosci operacyjnej. Prace przy
poszczegdlnych projektach deweloperskich byty realizowane w terminie i zgodnie z zatozeniami.

Do celéw strategicznych Grupy Vantage oraz Emitenta na rok 2019 zalicza sie:

e utrzymanie jednej z czotowych pozycji na rynku wroctawskim,

e uzupetnienie banku ziemi dla realizacji nowych projektow deweloperskich we Wroctawiu,
e optymalizowanie kosztéw struktur, projektowania i budowy,

e zwiekszenie poziomu komercjalizacji projektéw biurowych i handlowych,

* zmniejszenie zaangazowania aktywow w projekty komercyjne.

W 2019 roku Grupa planuje:

e wprowadzi¢ do oferty okoto 1.400 lokali,
e sprzedac okoto 900 lokali,
e przekazac okoto 800 lokali,
»  pozyskaé najemcoéw na okoto 5 tys. m? powierzchni komercyjnej,
J rozbudowac portfel nieruchomosci mieszkaniowych poprzez zakupy nieruchomosci, pozwalajgce na
realizacje kolejnych 800 lokali.
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Harmonogram dziatan zaplanowany na rok 2019 przedstawia sie nastepujgco:

Projekt

Promenady VIl i XI

Liczba
lokali

1Q 2019

2Q 2019

rozpoczecie
przekazan bud. C

3Q 2019 4Q 2019

rozpoczecie
przekazan bud.
AB

rozpoczecie
przekazan

rozpoczecie
przekazan

rozpoczecie
przekazan

rozpoczecie
budowy i
sprzedazy

rozpoczecie
przekazan

sprzedazy

Promenady IX 133
Promenady X 237 rozpoczqeie
sprzedazy
Dorzecze Legnickiej | B 85 L
przekazan
Dorzecze Legnickiej Il 142 ey
przekazan
Dorzecze Legnickiej Il 204
E Popowice | A 164
d rozpoczecie
o Popowice | B 144 budowy i
sprzedazy
22 roz i
poczecie
; Popowice | C 133 budowy i
sprzedazy
Popowice Il A 157
Kobierzycka 79
Buforowa | 121 etlpe o
sprzedazy
rozpoczecie
Buforowa Il 145 budowy i
sprzedazy
rozpoczecie
Lubinska 259 budowy i
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3.2. NIERUCHOMOSCI W POSIADANIU GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT W 2018 ROKU
Grupa Kapitatowa Vantage Development swoje plany opiera na posiadanych na koniec 2018 roku nieruchomosciach (bank ziemi) oraz nieruchomosciach nabytych przez Grupe
do momentu opublikowania skonsolidowanych wynikéw rocznych za 2018 rok.

NIERUCHOMOSCI NIEPRACUJACE W POSIADANIU GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT
W posiadaniu Grupy znajduja sie grunty o przeznaczeniu inwestycyjnym zlokalizowane na terenie Wroctawia i okolic. Nieruchomosci gruntowe bedace w posiadaniu Grupy daja
mozliwo$é realizacji projektéw biurowych i ustugowych o powierzchni okoto 77 tys. m2.

Tabela 6

Wartosé w Szacowana

Numer ksiegi owierzchnia sprawozdaniu . . wartos¢ na
8 P P Plany inwestycyjne

Klasyfikacja w
sprawozdaniu

Wiasciciel/uzytkownik

o . ; . 2 . 2
Lokalizacja gruntu wieczysty e AT wieczystej [m?] skonsolidowanym 1m2PU
[tys. zi] [zt]
WR1K/00330457/0; Nieruchomos¢ zgodnie z MPZP z przeznaczeniem na zabudowe
WR1K/00053490/7; biurowo-ustugowa Promenady Business Park. Spétka posiada
Wroctaw, ul. Nieruchomosci WR1K/00296645/4; koncepcje zabudowy trzema budynkami biurowymi o tacznej
Rychtalska VD ER sp. z0.0. inwestycyjne WR1K/00296647/8; 49 494 60217 powierzchni najmu ok. 62 000 m? powierzchni. Jednoczesnie spotka 971
WR1K/00296654/0; podejmuje dziatania zwigzane z doprowadzeniem do zmiany MPZP w
WR1K/00296637/5 celu dopuszczenia na tym terenie zabudowy mieszkaniowej.
Nieruchomos¢ przy drodze wjazdowej z autostrady A4 do Centrum
Wroctawia, na skrzyzowaniu z obwodnicg srédmiejskg w sasiedztwie
. - . realizowanych przez spétke projektéw Centauris i Galaktyka.
\,Nr.odaw, i IPD Potudnie sp. z 0.0. l\!|eruchom.osa WL T2 2 5130 5755 Przeznaczenie zgodnie z MPZP to zabudowa mieszkaniowa lub bd.
Slezna 116A inwestycyjne WR1K/00121395/9 ; ,, - - )
ustugowa. Nieruchomos¢ obecnie zabudowana i wynajmowana w celu
zminimalizowania kosztéw utrzymania. Spoétka przygotowuje model
efektywnego wykorzystania nieruchomosci.
Nieruchomos¢ sktadajaca sie z 54 dziatek z przeznaczeniem pod
zabudowe jednorodzinng i blizniacza oraz ustugi wspierajace (MPZP).
Sfonec’zne Sady . Nieruchomodci WR15/00037134/3; Nleruchc?mosc zlokalizowana okqfo 15 km w.kleru’nku pofu.dmowo-
(Sadkow IPD Potudnie sp. z 0.0. inwestvevine WR15/00037133/6 64 179 6626 zachodnim od centrum Wroctawia. Na terenie spétka zrealizowata | bd.
k/Wroctawia) yeyl etap projektu obejmujgcy 16 domoéw jednorodzinnych oraz 30 domoéw

realizowanych przez indywidualnych inwestoréw. Obecnie nie sg
planowane dalsze etapy, realizowane jest uzbrojenie dla pozostatych
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dziatek i sprzedaz poszczegdlnych dziatek dla inwestoréow
indywidualnych.

Nieruchomos¢ o powierzchni 0,9822 ha zabudowana budynkami
magazynowymi wynajmowanymi podmiotom spoza grupy Vantage.
Woroctaw ul. EDEHE G5 2 06 I\!leruchom.osq WR1K/00095155/3 0,9822 ha 2682 Teren objetY mlejscowyr'r? planem zagospodarowanla.przestrzennego z
Stargardzka 8 a inwestycyjne przeznaczeniem na ustugi, przeznaczony w przysztosci na zabudowe
ustugowa lub mieszkaniowg po dokonaniu zmiany przeznaczenia w

miejscowym planie.

bd.

Cze$¢ dziatki nr 5/5 o powierzchni 0,7185 ha wytgczona w MPZP z
WR1K/00094629/0 0,7185 ha 11783 zabudowy mieszkaniowej. Planowana zabudowa biurowo-ustugowa o bd.
facznej powierzchni ok. 8.700 m2.

Wroctaw ul. Port Popowice sp. z o. Nieruchomosci
Biatowieska 0. sp. k. inwestycyjne

3.3. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzad Vantage Development S.A. pozytywnie ocenia mozliwoéci realizacji zamierzers inwestycyjnych realizowanych w ramach Grupy. Zrédtem finansowanie przysztych
projektéw bedg srodki wtasne, kredyty celowe i srodki pochodzgce z emisji obligacji korporacyjnych. Posiadany bank ziemi oraz przyjeta przez Zarzad struktura finansowania
kolejnych inwestycji zapewniajg petng zdolnos¢ do finansowania obecnych i planowanych projektéw deweloperskich.
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4. ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA DZIAtALNOSCI SPOtKI | GRUPY VANTAGE
DEVELOPMENT

Zidentyfikowane ryzyka dziatalnosci Spoétki jak i Grupy sg tozsame i dotyczg catej Grupy i Emitenta:

4.1. RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACIA SWIADCZENIA UStUG JEDYNIE NA RZECZ SPOLEK Z GRUPY

VANTAGE
Spétka Vantage Development S.A. Swiadczy ustugi gtdwnie na rzecz spétek z Grupy Vantage, ktorych
podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest dziatalnos¢ deweloperska. W zwigzku z tym Spdtka narazona jest
posrednio na ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci deweloperskiej. Spétki z Grupy Vantage w wiekszosci
ze Spodtka tgczg umowy o zarzadzanie projektami deweloperskimi. Tym samym Spotka poprzez swoje dziatania,
dzieki doswiadczeniu i znajomosci rynku stara sie minimalizowa¢ ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci
deweloperskiej.

4.2, RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA EKONOMICZNA W KRAJU
Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spoétki i Grupy, jest Scisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysokos¢ stop procentowych,
bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw moga
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe domy i mieszkania oraz nieruchomosci komercyjne,
a takze wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mieé negatywny wptyw na sytuacje finansowg
Spotki i Grupy.

4.3, RYZYKO ZWIAZANE Z NIETERMINOWYMI ZAPLATAMI
W zwigzku z ewentualnymi opdznieniami ptatnosci przez kontrahentdw istnieje ryzyko, ze w zwigzku
z koniecznoscig wykorzystania obcych zrédet finansowania mogg wzrosngc koszty finansowe, co mogtoby miec
negatywny wptyw na sytuacje Spoétki i Grupy.

4.4, RYZYKO ZWIAZANE ZE ZREALIZOWANIEM ZABEZPIECZEN NA AKTYWACH SPOLKI
Spoétka ustanowita na rzecz bankdw kredytujgcych projekty deweloperskie zabezpieczenia, miedzy innymi w
postaci zastawdw rejestrowych na udziatach i akcjach w spétkach z Grupy Vantage oraz hipotek na
nieruchomosciach bedgcych wtasnoscig bagdz w uzytkowaniu wieczystym Spotki. Spotka zwraca uwage na fakt, iz
pomimo ze w chwili obecnej zobowigzania sptacane sg terminowo, Spétka nie moze zagwarantowac, iz w
przysztosci sptaty bedg realizowane przez Spotke w terminie. W konsekwencji banki mogg by¢ uprawnione do
zaspokojenia swoich wierzytelnosci przez wykonanie uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami
na obcigzonych sktadnikach majatkowych. Stan taki mégtby utrudnié Spoétce mozliwosé prowadzenia dziatalnosci
na zaktadanym poziomie, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spoétki i Grupy.

4.5, RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIERANIEM TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W toku prowadzonej dziatalnosci Spétka i inne podmioty z Grupy Vantage zawieraja wiele transakcji
z podmiotami powigzanymi, w tym podmiotami powigzanymi ze Spdtka kapitatowo oraz podmiotami zaleznymi
od gtéwnych akcjonariuszy. Transakcje te zapewniajg efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w

Vantage Development 27



/
J DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

ramach Grupy Vantage i obejmujg, miedzy innymi, wzajemne Swiadczenie ustug, przenoszenie aktywoéw,
kompensate wzajemnych naleznosci oraz inne transakcje, dokonywane w ramach Grupy Kapitatowej. Z uwagi na
przepisy podatkowe dotyczace warunkow transakcji zawieranych przez podmioty powigzane, w tym w
szczegoblnosci stosowanych w tych transakcjach cen (ceny transferowe) oraz wymogdéw dokumentacyjnych
odnoszacych sie do takich transakcji, nie mozna wykluczyé, iz Grupa moze by¢ przedmiotem kontroli i innych
czynnosci sprawdzajgcych podejmowanych przez organy podatkowe w powyzszym zakresie. Ryzyko, jakie sie w
zwigzku z tym pojawia dla Spétki oraz podmiotéw z Grupy Vantage, zwigzane jest z brakiem rozréznienia w
polskim prawie podatkowym, a takze 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
wykraczajagcego poza ramy prawne majacego na celu tylko i wytacznie omijanie przepisow podatkowych.
Ewentualne zakwestionowanie przez organy podatkowe transakcji realizowanych z udziatem podmiotow
powigzanych, w tym ich warunkéw cenowych, terminéw ptatnosci, celowosci lub innych warunkdéw takich
transakcji, wtgczajgc w to takze transakcje zwigzane z realizacjg praw z akcji Spotki, moze mieé negatywny wptyw
na sytuacjg finansowg Spotki.

4.6. RYZYKO CEN NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH ORAZ CEN GRUNTOW

Wyniki finansowe oraz poziom marz realizowanych przez Grupe zalezy w duzym stopniu od cen nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce, w szczegdlnosci we Wroctawiu. W przypadku znaczacego spadku cen Grupa moze
zanotowaé obnizenie wyniku finansowego na skutek przeszacowania wartos$ci nieruchomosci inwestycyjnych
oraz spadek marzy na dziatalnosci deweloperskiej. W celu zabezpieczenia odpowiedniej ilosci gruntu pod przyszte
mieszkaniowe projekty deweloperskie Grupa posiada tzw. bank ziemi. Zatamanie sie cen gruntéw wptynetoby na
obnizenie sie wartosci gruntow juz posiadanych przez Spotke i koniecznosé realizacji projektéw przy
uwzglednieniu wyzszych kosztédw gruntu w stosunku do firm konkurencyjnych realizujgcych projekty na gruntach
nabywanych na biezagco w cenach rynkowych. Tym samym Grupa realizowataby relatywnie nizsze marze na
projektach prowadzonych z wykorzystaniem gruntu nabytego po wyzszych cenach.

4.7. RYZYKO ZWIAZANE OGRANICZONA LICZBA GENERALNYCH WYKONAWCOW | ICH SYTUACJIA

FINANSOWA

Realizacja projektow deweloperskich przez Grupe odbywa sie gtéwnie przy udziale generalnego wykonawstwa.
Grupa w okresie sprawozdawczym wspétpracowata z piecioma generalnymi wykonawcami, przy czym wiekszosé
projektow realizowat jeden z wykonawcéw, spétka ERBUD S.A. Terminowos$¢ wykonawstwa, jak i kondycja
finansowa generalnych wykonawcdw majg bezposredni wptyw na osiggane przez Grupe wyniki finansowe. Grupa
ogranicza powyisze ryzyko poprzez wzmozong okresowg kontrole prowadzonych projektéw, pod katem
terminowosci i jakosci wykonawstwa, co pozwala na podjecie szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych.
Wieloletnia i pozytywnie oceniana przez Grupe wspétpraca z generalnymi wykonawcami, wptywa na rozszerzanie
wspotpracy na kolejnych projektach deweloperskich. W sierpniu 2018 roku zostata podjeta decyzja o zmianie
sposobu realizacji wybranych inwestycji Grupy w ten sposéb, ze czes¢ inwestycji deweloperskich Grupa bedzie
realizowac sitami wtasnymi. W konsekwencji Grupa powotata w swojej strukturze spétke VD Budownictwo sp. z
0.0., ktéra bedzie realizowata czes¢ przysztych inwestycji w systemie generalnego wykonawstwa. Na dzien
przekazania raportu rocznego spétka VD Budownictwo sp. z o0.0. realizuje jedng inwestycje — Buforowa 89.
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4.8. RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACJA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH, KOMERCYJNYCH

| HANDLOWYCH

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
okreslonym ryzykiem. Wystgpienie jakiegokolwiek ryzyka zwigzanego z dziatalnoscia deweloperska moze
spowodowacd opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztdw lub utrate przychoddw z takiego
projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny
wptyw na wyniki finansowe Grupy.

4.9, RYZYKO ZWIAZANE Z CYKLICZNOSCIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje cyklicznos¢. W zwigzku z tym liczba corocznie
oddawanych nowych mieszkan zmienia sie z roku na rok w zaleznosci miedzy innymi od: ogélnych 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 deweloperow 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 sprzedaé
mieszkan bez obnizenia marzy zysku. Cykliczno$¢ rynku moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢,
ptynnos¢, sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy Grupy. Zdaniem analitykédw, najpowazniejszym obecnie
zagrozeniem dla utrzymania koniunktury na rynku mieszkaniowym jest ewentualny wzrost stop procentowych,
ktéry z jednej strony moze zmniejszy¢ liczbe inwestycyjnych zakupow mieszkan (poprzez wzrost atrakcyjnosci
lokat bankowych), a z drugiej zwiekszy¢ koszt kredytéw hipotecznych.

4.10. RYZYKO REGULACYJNE

Grupa w realizacji swoich celéw, w aktualnym stanie legislacyjnym, narazona jest na ryzyko nadmiernego
unormowania prawnego okreslonego wycinka realiéw spoteczno-gospodarczych, ograniczajgcego, albo
zmieniajgcego wolnos¢ gospodarczy, ryzyko niedostatecznego uregulowania danego obszaru realiéw spoteczno-
gospodarczych, pozostawienie luk prawnych, ryzyko niestosowalnosci w praktyce okreslonych unormowan
prawnych, ryzyko inflacji aktow prawnych. Wskazane ryzyka regulacyjne minimalizowane sg poprzez state
monitorowanie i opiniowanie aktéw prawnych, informowanie pracownikéw, wspétpracownikéw oraz jednostek
organizacyjnych Grupy Vantage o obowigzkach ptynacych ze zmian obowigzujgcego prawa.

4.11. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM STABILNOSCI POLSKIEGO SYSTEMU PRAWNEGO | PODATKOWEGO
Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze interpretacje prawa oraz praktyka
jego stosowania. Normy prawne mogg podlega¢ zmianom na korzys¢ przedsiebiorcéw, lecz mogg takze
powodowaé negatywne skutki. Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje, zwtaszcza w
odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i
ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papierdw wartosciowych, moga wywotaé negatywne
konsekwencje dla Spoétki. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepisow podatkowych.
Brak jest jednolitosci w praktyce organdéw skarbowych i orzecznictwie sagdowym w sferze opodatkowania.
Przyjecie przez organy podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez Emitenta moze
implikowaé pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptynaé na osiggane wyniki i perspektywy
rozwoju.
Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych, podatku
od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
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traktowanie podatnikéw przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i nieprzewidywalnosc.
Obowigzujgce regulacje zawierajg rowniez sprzeczne przepisy i niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach
co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy poszczegdlnymi organami panstwowymi,
jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami. Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
wtadz, ktére w razie wykrycia nieprawidtowosci uprawnione sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z
odsetkami. Deklaracje podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli wtadz skarbowych przez okres pieciu lat, a
niektére transakcje przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, mogg zosta¢
zakwestionowane na gruncie skutkéw podatkowych przez wtasciwe wtadze skarbowe. W efekcie kwoty
wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie, po ostatecznym ustaleniu
ich wysokosci przez wtadze skarbowe.

W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent na biezgco monitoruje zmiany przepiséw prawa oraz
korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;j.

4.12. RYZYKO ZWIAZANE Z TRUDNOSCIAMI W UZUPEENIANIU BANKU ZIEMI

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra
lokalizacja inwestycji. Spotka prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntéw pod przyszte
projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnic, iz w przysztosci pozyska odpowiednie grunty pod
lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkdd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczy¢
nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonnos$¢ uzyskiwania pozwolen na budowe, brak
dostepnosci do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem
kazdego gruntu nie da sie wykluczyé, iz Spoétka nie napotka nieoczekiwanych przeszkéd powodujgcych
zwiekszenie kosztéw przygotowania gruntow pod budowe.

4.13. RYZYKO WZROSTU CEN MATERIAtOW BUDOWALNYCH ORAZ KOSZTOW PRACY

Wzrost cen materiatow oraz kosztow pracy podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na
rentownos¢ projektu. Wobec rosnacej liczby rozpoczynanych budéw, nie tylko w sektorze mieszkaniowym, w
ostatnich kwartatach obserwowany jest wyrazny wzrost zapotrzebowania na materiaty oraz site roboczg. W
efekcie spotki budowlane muszg zmierzy¢ sie z rosngcymi kosztami wykonawstwa, a chcgc zachowac rentownosé
na odpowiednim poziomie, proponuja spétkom deweloperskim wyzsze ceny za swoje ustugi. Nalezy pamietac¢, ze
na konkurencyjnym rynku, podnoszenie przez deweloperéw cen sprzedazy mieszkan jest mocno utrudnione.
Otoczenie rosnacych kosztow wykonawstwa oraz dosc¢ stabilnych cen mieszkan moze doprowadzi¢ do spadku
rentownosci podmiotéw z Grupy Emitenta. Ponadto trudnosci z zaopatrzeniem oraz zakontraktowaniem przez
generalnego wykonawce pracownikow skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw
deweloperskich.

4.14. RYZYKO ZMIAN DOSTEPNOSCI FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO
Zawirowania na rynkach finansowych oraz zwigzane z kredytami walutowymi, na przestrzeni minionych lat
doprowadzity do zmiany podejscia instytucji finansowych (bankdw) zaréwno do deweloperdw, jak i klientéw
indywidualnych ubiegajgcych sie o kredyt hipoteczny. Poniewaz branza nieruchomosci jest bardzo
kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz jego zdolnosci i gotowo$é kredytowania sg kluczowe dla
Emitenta, jako spotki opierajacej sie na finansowaniu zewnetrznym, nie tylko w momencie nabycia dziatki, ale
takze w trakcie kolejnych etapdow inwestycji, w tym takze podczas etapu budowy. Ponadto dostepnosc
finansowania zewnetrznego jest kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na mieszkania, jako ze wiekszosc¢
klientéw finansuje zakup mieszkania za pomoca kredytow hipotecznych. Ewentualna niestabilnos¢ rynkow
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finansowych moze spowodowac chwiejno$¢ i niepewnosé swiatowych rynkéw kapitatowych i nieruchomosci.
Niski poziom ptynnosci na rynku nieruchomosci oraz znaczny spadek liczby transakcji mogg doprowadzi¢ do
trudnosci w ustaleniu odpowiedniego poziomu cen. W efekcie, poziomy cen mogg ulegaé¢ gwattownie zmianom
w zwigzku z biezgcymi warunkami rynkowymi.

4.15. RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPEM POTENCJALNYCH KLIENTOW DO FINANSOWANIA

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametrow sity nabywczej potencjalnych klientéw
Spotki, powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
moze negatywnie wptyngé na sprzedaz mieszkan. Trudniejsze otoczenie rynkowe dla segmentu bankowego,
spowodowane m.in. wprowadzeniem podatku bankowego oraz ewentualnej ustawy , frankowej”, moze wptynac
na zmniejszenie akcji kredytowe]j przez banki oraz wzrost kosztu takiego finansowania. Istotne znaczenie w tym
zakresie ograniczajgce dostep klientdw Spétki do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i
posrednio - wptyw wydanej przez KNF rekomendacji "T" na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze
kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na ksztattowanie sie ofert bankéw i instytucji finansowych
dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

4.16. RYZYKO NIEKORZYSTNYCH WARUNKOW ATMOSFERYCZNYCH W TRAKCIE REALIZACJI INWESTYCJI

Na znaczng czes¢ prac prowadzonych przez dewelopera wplyw majg warunki atmosferyczne. Pomimo, iz
stosowane obecnie technologie budowlane umozliwiajag wznoszenie budynkéw rowniez w niekorzystnych
warunkach pogodowych, to jednak wystgpienie skrajnych zjawisk pogodowych takich jak: utrzymywanie sie
skrajnie niskich temperatur przez dtuzszy okres czasu, nadmierne opady czy wichury mogg spowodowac istotne
opdznienia w realizacji prac budowlanych. Tym samym niekorzystne warunki atmosferyczne moga doprowadzi¢
do istotnych opdznien w realizacji projektdw, co moze niekorzystnie wptywac na dziatalnos¢, sytuacje finansowa,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta i Grupy Vantage.

4.17. RYZYKO ZWIAZANE Z ZALE2N0$CIA oD 0sOB PEENIACYCH KLUCZOWE FUNKCIJE KIEROWNICZE

Sukces Grupy Emitenta jest zalezny od dziatan osdb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegélnosci cztonkéw
Zarzadu Emitenta. Osoby zajmujgce kierownicze stanowiska w Grupie Emitenta posiadajg szerokie
doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw, pozyskiwania
finansowania, organizowania procesu budowy, marketingu i zarzagdzania projektami deweloperskimi.
Tymczasowa bgdz stata utrata mozliwosci $wiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z cztonkdw Zarzgdu Emitenta,
0s6b kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje
finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

4.18. RYZYKO ZWIAZANE Z WYKLUCZENIEM AKCJI Z OBROTU

W zwigzku z przeprowadzonym skupem akcji wiasnych, dwaj najwieksi akcjonariusze Spétki posiadajg
bezposrednio i posrednio akcje reprezentujace 92,83% kapitatu zaktadowego (100% przy uwzglednieniu akcji
wtasnych Spoftki, ktéra jest podmiotem zaleznym od stron porozumienia). Z tego wzgledu w 2018 roku i do dnia
publikacji sprawozdania obroét akcjami Emitenta byt zawieszony. Nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci akcje
Emitenta zostang wykluczone z obrotu na GPW, co moze wptyngé na obowigzki informacyjne Emitenta, ktdre
beda obejmowaty wezszy zakres wydarzen, niz w przypadku spétek publicznych notowanych na GPW. W ocenie
Zarzadu ryzyko braku informacji o Emitencie zostato zminimalizowane poprzez wprowadzanie wyemitowanych
przez Emitenta obligacji na rynek Catalyst ASO, co wigze sie z podleganiem obowigzkom informacyjnym na
podstawie m.in. rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w
sprawie naduzy¢ na rynku (MAR) oraz Regulaminéw ASO GPW i BondSpot.
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5. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW ISTOTNYCH
DLA ROZWOJU VANTAGE DEVELOPMENT S.A. | GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

Czynniki istotne dla rozwoju Spoétki jak i Grupy s tozsame i dotyczg catej Grupy. Vantage Development S.A.

koordynuje i nadzoruje dziatania catej Grupy Vantage i w ramach istotnych czynnikdw rozwoju zwraca uwage na:

CZYNNIKI ZEWNETRZNE:

a) dynamika popytu i podazy produktow mieszkaniowych w Polsce,

b) dynamika popytu i podazy powierzchni biurowych w Polsce,

c) zmiany regulacyjne zwigzane z obrotem nieruchomosciami gruntowymi,

d) uruchomienie srodkéw z budzetu EU przeznaczonych na rozwdj infrastruktury, co moze zmniejszy¢
zainteresowanie firm budowlanych realizacjg projektéw mieszkaniowych,

e) rosngce trudnosci z pozyskaniem przez firmy budowlane wykwalifikowanych pracownikéw,

f) ingerencja rzgdowa na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poprzez program Mieszkanie+.

CZYNNIKI WEWNETRZNE:

a) kurczacy sie bank ziemi, umozliwiajgcy samodzielng realizacje projektow w perspektywie kolejnych
dwach lat,

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

¢) doswiadczona kadra menedzerska, realizujgca z sukcesem projekty Grupy,

d) mozliwosc realizacji czesci inwestycji przez spétke nalezacg do Grupy, VD Budownictwo sp. z 0.0.,

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

6. INFORMACJE O UMOWACH | ZDARZENIACH ISTOTNYCH DLA DZIAtALNOSCI
EMITENTA ORAZ SPOLEK Z GRUPY VANTAGE, W 2018 ROKU | PO ZAKONCZENIU
ROKU OBROTOWEGO

Istotnym wydarzeniem Grupy Vantage Development jest osiggniecie w 2018 roku sprzedazy na poziomie 824

lokali. W tym okresie wydanych zostato 1.228 lokali.

a)

6.1. ZNACZACE ZDARZENIA | UMOWY W 2018 ROKU
W dniu 10 stycznia 2018 roku spotka zalezna od Emitenta — Promenady VIII VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa (,Kredytobiorca”), w zwigzku z realizacjag inwestycji
Promenady Wroctawskie etap VIII we Wroctawiu (,,Inwestycja”), zawarta umowy kredytu obejmujgce
nieodnawialny kredyt budowlany oraz kredyt odnawialny na sfinansowanie podatku VAT, z Bankiem
Zachodnim WBK S.A. (,,Bank”). Celem kredytu jest finansowanie i refinansowanie kosztow realizacji
Inwestycji oraz finansowanie zobowigzan zwigzanych z zaptatg podatku VAT w trakcie realizacji
Inwestycji. Maksymalna taczna kwota udzielonego kredytu wynosi ok. 48,2 min zi, z czego ok. 44,2 min
zt przypada na kredyt budowlany. Maksymalny okres finansowania w przypadku obu kredytéw wynosi
36 miesiecy od daty zawarcia Umowy. Oprocentowanie, w odniesieniu do kazdego kredytu, jest zmienne
i stanowi sume marzy oraz stawki referencyjnej, ktérg jest WIBOR 1M. Zabezpieczeniem kredytow jest
min. hipoteka faczna do kwoty 72,3 min ztotych ustanowiona na przystugujgcym Kredytobiorcy prawie
wtlasnosci nieruchomosci, na ktérej prowadzona jest Inwestycja, zastaw rejestrowy wraz z
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petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku, cesja
wierzytelnosci z umow zwigzanych z realizacjg Inwestycji oraz oswiadczenia Kredytobiorcy o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, odrebnie w
odniesieniu do kredytu budowlanego oraz na sfinansowanie podatku VAT, do kwoty 72,3 min zt.

b) W dniu 11 stycznia 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta, VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k. z siedzibg we Wroctawiu (,,Kupujgcy”), rozwigzata na mocy
porozumienia stron przedwstepng warunkowg umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego oraz
udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci zlokalizowanych przy ulicy Stabtowickiej we
Wroctawiu (,Umowa”). Do Umowy zawarty byt aneks, przedtuzajgcy termin zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 31 stycznia 2018 r. Nieruchomosci miaty zostaé przeznaczone pod realizacje
inwestycji deweloperskiej. W ramach porozumienia rozwigzujgcego Emitent otrzymat z rachunku
depozytowego notariusza zwrot kwoty 2.460.000,00 zt, wptaconej na poczet ceny. Strony oswiadczyty,
ze po dokonaniu zwrotu tej kwoty sg wzgledem siebie catkowicie rozliczone oraz ze nie bedg wnosié
wobec siebie w przysztosci zadnych roszczen z tego tytutu.

c) W dniu 16 stycznia 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp. k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta ze Spétdzielnig Mieszkaniowg
Lokatorsko — Wtasnoéciowa KOZANOW IV umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego
zabudowanej nieruchomosci o powierzchni 0,6331 ha, zlokalizowanej przy ulicy Kobierzyckiej we
Wroctawiu (,,Nieruchomos¢”) za taczng cene 3,8 min ztotych. Nieruchomos$¢ zostata przeznaczona na
realizacje inwestycji deweloperskiej obejmujgcej 79 lokali mieszkalnych. Umowa zostata zawarta w
wyniku rozstrzygniecia prywatnego przetargu, ktére miato miejsce w dniu 7 grudnia 2017 roku.

d) W dniu 7 marca 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta, VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XVII sp. k. (,Zamawiajgcy”), realizujgca inwestycje deweloperskg mieszkaniowg Dorzecze
Legnickiej przy ulicy Matopanewskiej we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A.
(,Wykonawca”), umowe o roboty budowlane i generalne wykonawstwo o wartosci 29 min ztotych netto
(,Umowa”). Na podstawie Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego
wykonania budynku mieszkalnego wielorodzinnego w inwestycji Dorzecze Legnickiej etap Il wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu na nieruchomosci,
wykonaniem prac rozbidérkowych istniejgcych budynkéw oraz budowg drogi dojazdowej. Etap Il
Inwestycji obejmuje 142 mieszkania o facznej powierzchni 7.248 m2. Zakonczenie catosci robét zostato
przewidziane w terminie 66 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robdt, ktéry to nakaz
Zamawiajacy wydat w dniu 30 marca 2018 roku. Zamawiajacy moze w terminie do dnia 31 grudnia 2019
roku odstgpi¢ od Umowy w przypadku min. opdznien w realizacji poszczegdlnych etapdw prac. taczna
wysokos¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia.
Zamawiajacy jest uprawniony do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego wysokos¢ kary umownej na
zasadach ogolnych Kodeksu cywilnego.

e) W dniu 14 marca 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (,Zamawiajacy”), realizujgca inwestycje deweloperskg mieszkaniowg
Promenady Wroctawskie etap IX przy ulicy Zaktadowej we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firma
Tom —Instal sp. z 0.0. (,Wykonawca”), umowe o roboty budowlane i generalne wykonawstwo o wartosci
25,1 min ztotych netto (,Umowa”). Na podstawie Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do
catkowitego i kompletnego wykonania budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Inwestycji wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng, zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu na nieruchomosci oraz
uzyskania ostatecznej decyzji pozwalajgcej na uzytkowanie. Inwestycja obejmuje 126 mieszkan i 7 lokali
ustugowych. Zakonczenie catosci robét zostato przewidziane w terminie 60 tygodni od dnia doreczenia
nakazu rozpoczecia robét. W dniu 19 kwietnia 2018 roku Zamawiajacy wydat nakaz rozpoczecia
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pierwszej czesci robot, obejmujgcych wykonanie prac do stanu surowego budynku. W dniu 21 sierpnia
2018 roku Zamawiajacy wydat nakaz rozpoczecia przez generalnego wykonawce, firme Tom — Instal sp.
z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, dalszej czesci robét budowlanych, obejmujgcych wykonanie prac od
stanu surowego budynku do catkowitego wykonania przedmiotu umowy o generalne wykonawstwo.
Zamawiajacy uprawniony jest do odstgpienia od Umowy do dnia 31 grudnia 2020 roku m.in. w
przypadku opodznienia przez Wykonawce rozpoczecia robot lub w przypadku opdznien w realizacji
poszczegdlnych etapow prac. tgczna wysokos$¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze
przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Zamawiajgcy jest uprawniony do zgdania odszkodowania
przewyzszajgcego wysokos¢ kary umownej na zasadach ogdlnych Kodeksu cywilnego.

f) W dniu 11 maja 2018 roku, Emitent podpisat aneks do umowy inwestycyjnej zawartej z Rank Progress
S.A. (,Rank Progress”), dotyczacej okreslenia zasad i etapow prowadzenia wspdlnego przedsiewziecia
deweloperskiego, polegajacego na realizacji inwestycji w postaci kompleksu mieszkaniowego z
uzupetniajaca funkcjg handlowo — ustugowg oraz biurowa pod nazwg PORT POPOWICE we Wroctawiu
(,Inwestycja”), o ktérej to umowie Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 76/2017 z dnia 16
grudnia 2017 roku. W zaleznosci od wykonania poszczegdlnych postanowient Aneksu — przejsciowo albo
ostatecznie ulegnie zmianie struktura (proporcje) udziatow w kapitale zaktadowym spétek, w
szczegolnosci spotki koncentrujgcej grunty przeznaczone do realizacji Inwestycji — Winhall Investments
sp. z 0.0., obecnie Port Popowice spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. (,Spdtka Gruntowa”).
Aneks wprowadzit zmiany, na mocy ktérych Emitent wskutek podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
Gruntowej oraz dodatkowego nabycia udziatéw w tej spotce od Rank Progress bedzie posiadat 77,13%
udziatu w kapitale zaktadowym Spoétki Gruntowej, a Rank Progress S.A. 22,87% udziatu. Na zwiekszenie
udziatu w Spodtce Gruntowej Emitent przeznaczyt tgcznie ok. 35 min ztotych w ramach srodkow
planowanych do przekazania dla Spétki Gruntowej, o ktérych Emitent informowat w ww. raporcie nr
76/2017. Aneks przewiduje réowniez zmiane terminu ztozenia przez Emitenta oswiadczenia woli o
realizacji drugiej czesci Inwestycji z dnia 31 maja 2018 roku na dziert 31 maja 2019 roku. Oswiadczenie
to warunkuje realizacje drugiej czesci Inwestycji. W przypadku jej realizacji aneks przewiduje powroét do
pierwotnej struktury udziatéw (tj. 55% Emitent, 45% Rank Progress), co moze nastgpi¢ w okresie od dnia
31 maja 2019 roku do dnia 31 maja 2020 roku w drodze podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
Gruntowe;j. Jezeli w opisywanym okresie zostang powotane spétki celowe, kazda z nich bedzie posiadaé
struktury analogiczne do Spétki Gruntowej, a w przypadku spoétek osobowych, ich udziat w zysku w tych
spotkach bedzie miat analogiczny procentowy udziat. Zmianie nie ulegt termin i warunki nabycia przez
Spoétke Gruntowa udziatu wynoszgcego 35/100 w nieruchomosci pierwszego obszaru Inwestycji, ktére
to nabycie miato nastgpi¢ najpdzniej do dnia 31 maja 2018 roku, za cene 29,3 min ztotych. Po transakcji
nabycia 35/100 udziatu w nieruchomosci Spétka Gruntowa jest uzytkownikiem wieczystym catosci
nieruchomosci wchodzgcych w pierwszy obszar inwestycji PORT POPOWICE.

g) W dniu 15 maja 2018 roku, w wykonaniu zapisow Aneksu do umowy wspodtpracy w celu realizacji
inwestycji deweloperskiej, zawartej z Rank Progress S.A, spétka koncentrujgca grunty przeznaczone do
realizacji Inwestycji PORT POPOWICE we Wroctawiu, Winhall Investments sp. z 0.0. — obecnie Port
Popowice spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. (,,Spdtka Gruntowa”) zawarta umowe nabycia
35/100 czesci w prawie uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek
gruntu, potozonych przy ulicy Wejherowskiej i ulicy Biatowieskiej we Wroctawiu za cene 29,3 min zt
netto powiekszong o podatek VAT od spétki Rank Progress S.A. Po dokonaniu transakcji nabycia 35/100
udziatu w ww. nieruchomosci Spétka Gruntowa stata sie uzytkownikiem wieczystym catosci
nieruchomosci wchodzacych w pierwszy obszar Inwestycji PORT POPOWICE. Jednoczesnie Emitent, w
dniu 15 maja 2018 roku, zgodnie z zapisami ww. Aneksu, zawart umowe nabycia od spotki Rank Progress
S.A. 120.060 udziatéw w Spétce Gruntowej za cene ok. 6 min zt oraz objat 585.751 nowych udziatéw w
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Spotce Gruntowej za kwote 29,3 min zt. Po rejestracji zmian w kapitale zaktadowym Spoétki Gruntowej
przez sad rejestrowy, od 5 lipca 2018 roku liczba udziatéw w Spétce Gruntowej wynosi 1.290.866, a
struktura wiasnosciowa przedstawia sie nastepujgco: Emitent - 77,13% udziatu w kapitale zaktadowym
Spoétki Gruntowej, a Rank Progress S.A. - 22,87%

h) W dniu 25 maja 2018 roku, jednostka zalezna od Emitenta, VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XVII sp. k. (,,Zamawiajgcy”), realizujgca inwestycje deweloperska mieszkaniowa Dorzecze
Legnickiej przy ulicy Matopanewskiej we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A.
(,Wykonawca”), umowe o roboty budowlane i generalne wykonawstwo o wartosci 47 min ztotych netto
(,Umowa”). Na podstawie Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego
wykonania zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym w inwestycji
Dorzecze Legnickiej etap Il wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matga architektura
i zielenig, budowlami towarzyszacymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami
zwigzanymi z realizacjg przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej przy ul. Matopanewskiej we
Wroctawiu. Etap Il Inwestycji obejmowac bedzie 204 mieszkania. Zakonczenie catosci robét zostato
przewidziane w terminie 64 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robét, ktéry to zostat
wydany w dniu 17 sierpnia 2018 roku. Zamawiajacy moze w terminie do dnia 31 grudnia 2020 roku
odstgpi¢ od Umowy w przypadku m.in. opdznien w realizacji poszczegdlnych etapdw prac. W przypadku
odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego lub Wykonawce z przyczyn lezacych po stronie
Wykonawcy Umowa przewiduje kare umowng w wysokosci 10% catkowitego wynagrodzenia
wynikajacego z Umowy. taczna wysokos¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢
15% wynagrodzenia. Zamawiajacy jest uprawniony do Zadania odszkodowania przewyiszajacego
wysokos¢ kary umownej na zasadach ogdlnych Kodeksu cywilnego.

i) W dniu 25 maja 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta, Promenady X VD spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (,Zamawiajacy”), realizujgca inwestycje deweloperskg mieszkaniowg
Promenady Wroctawskie etap X we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A.
(,Wykonawca”), umowe o roboty budowlane i generalne wykonawstwo o wartosci 48 min ztotych netto
(,Umowa”). Na podstawie Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego
wykonania zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, wewnetrzng i
zewnetrzng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym mata
architekturg i zielenig, budowlami towarzyszgcymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi
drogami, przy ul. Zaktadowej we Wroctawiu. Etap X Inwestycji obejmowaé bedzie 233 mieszkania i 6
lokali ustugowych. Zakonczenie catosci robdt zostato przewidziane w terminie 102 tygodni od dnia
doreczenia nakazu rozpoczecia robét, ktdry to nakaz Zamawiajacy wydat w dniu 16 pazdziernika 2018
roku. Zamawiajacy moze w terminie do dnia 31 grudnia 2021 roku odstgpi¢ od Umowy w przypadku
min. opéznien w realizacji poszczegdlnych etapow prac. W przypadku odstgpienia od Umowy przez
Zamawiajacego lub Wykonawce z przyczyn lezgcych po stronie Wykonawcy Umowa przewiduje kare
umowng w wysokosci 10% catkowitego wynagrodzenia wynikajacego z Umowy. taczna wysokos¢
wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 15 % wynagrodzenia. Zamawiajgcy jest
uprawniony do zadania odszkodowania przewyzszajacego wysoko$¢ kary umownej na zasadach
ogdlnych Kodeksu cywilnego.

j) W dniu 7 czerwca 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — Winhall Investments sp. z o. o.
(,Zamawiajgcy”) — obecnie Port Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., realizujaca
inwestycje deweloperska mieszkaniowg Port Popowice przy ulicy Popowickiej i Biatowieskiej we
Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A. (,, Wykonawca”) umowe o roboty budowlane i
generalne wykonawstwo w formule ,Zaprojektuj i wybuduj” o wartosci 114,5 min ztotych netto
(,Umowa”). Na podstawie Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do zaprojektowania, budowy i
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oddania do uzytkowania zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem
podziemnym w inwestycji Port Popowice etap |, wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w
tym matg architekturg i zielenig, budowlami towarzyszacymi, a takze infrastrukturg techniczng i
przytaczami. Etap | Inwestycji obejmowac bedzie co najmniej 415 mieszkan i 5 lokali ustugowych i
zostanie podzielony na dwie fazy: Faza | obejmowac bedzie zaprojektowanie catosci etapu | oraz
realizacje budynku A, a Faza Il realizacje budynkéw B i C. Zakoniczenie catosci robdt Fazy | zostato
przewidziane w terminie do dnia 15 pazdziernika 2019 roku, natomiast zakonczenie catos$ci robét Fazy
Il w terminie 75 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robét. Jednoczesnie w dniu 7 czerwca
2018 roku zostat wydany nakaz rozpoczecia robdét obejmujgcy zaprojektowanie catosci etapu | oraz
realizacje Fazy |. Wynagrodzenie przystugujgce Wykonawcy za realizacje ww. prac wynosi 43,6 min
ztotych netto. W dniu 8 marca 2019 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostat wydany nakaz
rozpoczecia robot budowlanych dla Fazy Il Budynek B (z wytgczeniem Budynku C) wraz z
zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matg architekturg i zielenig, budowlami
towarzyszacymi, a takze infrastrukturg techniczng i przytgczami. Nakaz rozpoczecia robot dla Fazy I
Budynek C moze byé¢ wydany najpézniej do dnia 31 marca 2019. W przypadku, gdy Zamawiajgcy nie
wyda nakazu rozpoczecia robét dla Fazy Il w powyzszym terminie, Umowa wygasa w czesSci dotyczgcej
budowy Fazy Il Budynek C, chyba Zze przyczyng niewydania nakazu rozpoczecia robét jest opdznienie w
uzyskaniu pozwolenia na budowe , a Wykonawcy nie przystugujg: prawo do odstgpienia od Umowy,
naliczenia kar umownych ani zadne inne roszczenia odszkodowawcze. Zamawiajgcy uprawniony jest do
czasu wydania nakazu rozpoczecia robét dla Fazy Il Budynek C do odstgpienia od Umowy w terminie do
31 marca 2019 roku w czesci dotyczacej Fazy Il Budynek C bez podania przyczyny i bez prawa do
naliczenia kary umownej za odstgpienie, a Wykonawcy w takim przypadku nie przystugujg zadne
roszczenia, w tym odszkodowawcze. W przypadku wygasniecia Umowy z powodu niewydania przez
Zamawiajacego nakazu rozpoczecia robot dla Fazy Il Budynek C lub odstgpienia przez Zamawiajgcego od
Umowy w czesci dotyczgcej Fazy Il Budynek C, Wykonawca przenosi na Zamawiajgcego prawa i
obowigzki wynikajgce z umowy zawartej przez Wykonawce z pracownig projektowa, odpowiedzialng za
projektowanie inwestycji. Ponadto, Zamawiajacy moze w terminie do dnia 31 grudnia 2020 roku
odstgpi¢ od Umowy w przypadku m.in. opdznien w realizacji poszczegdlnych etapéw prac lub
wystgpienia przez Wykonawce z wnioskiem o przesuniecie termindéw dat kluczowych. W przypadku
odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego lub Wykonawce z przyczyn lezacych po stronie
Wykonawcy, Umowa przewiduje kare umowng w wysokosci 10% catkowitego wynagrodzenia. taczna
wysokos¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 10 % wynagrodzenia.
Zamawiajacy jest uprawniony do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego wysokos¢ kary umownej na
zasadach ogdlnych Kodeksu cywilnego.

k) W dniu 6 sierpnia 2018 roku Zarzad Emitenta podjat decyzje o zmianie sposobu realizacji przysztych
wybranych inwestycji Grupy Vantage Development. Biorgc pod uwage wzrost kosztow realizacji
inwestycji deweloperskich spowodowany zmianami na rynku realizacji inwestycji, Spétka postanowita
czes¢ swoich przysztych inwestycji deweloperskich realizowaé sitami wtasnymi, opierajac sie w tym
zakresie na doswiadczeniach personelu Dziatu Realizacji Inwestycji. Pozostata czes¢ przysztych inwestycji
realizowana bedzie — tak jak dotychczas — w systemie generalnego wykonawstwa. W ocenie Emitenta
decyzja ta moze wptynaé¢ na przyszte wyniki finansowe Grupy Emitenta oraz stanowi rozszerzenie
przedmiotu dotychczasowej dziatalnosci Emitenta. Ww. decyzja nie spowodowata zmian w zakresie
sposobu realizacji juz rozpoczetych inwestycji Grupy Vantage Development.

) W dniu 24 sierpnia 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp. k. (,Zamawiajgcy”) zawarta z Tom - Instal sp. z o.o.
(,Wykonawca”), umowe o roboty budowlane i generalne wykonawstwo o wartosci 15,7 min ztotych
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netto (,Umowa”). Na podstawie Umowy Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego
wykonania zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazem nadziemnym i
podziemnym, wewnetrzng i zewnetrzng infrastrukturg techniczng oraz zagospodarowaniem i
uzbrojeniem terenu, w tym matg architekturg i zielenig, budowlami towarzyszacymi, a takzie
wewnetrznym i zewnetrznym uktadem komunikacyjnym i sieci oraz przytgczami przy ul. Kobierzyckiej
we Wroctawiu (,,Inwestycja”). Inwestycja obejmowac bedzie 79 mieszkan. Zakonczenie catosci robodt
zostato przewidziane w terminie 50 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia roboét. Nakaz
rozpoczecia robot zostat wydany przez Zamawiajgcego w dniu 17 wrzesnia 2018 roku. Zamawiajacy
uprawniony jest w terminie do 31 grudnia 2020 roku do odstgpienia od Umowy m.in. w przypadku
opoznienia przez Wykonawce rozpoczecia robot lub w przypadku opdznien w realizacji poszczegdlnych
etapdéw prac. Umowa przewiduje réwniez szereg kar umownych min. w przypadku opdznien w realizacji
etapow prac lub usuniecia wad. W przypadku odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego lub
Wykonawce z przyczyn lezgcych po stronie Wykonawcy Umowa przewiduje kare umowng w wysokosci
10% wynagrodzenia naleznego z Umowy. tgczna wysokosé wszystkich naliczonych kar umownych nie
moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia naleznego z Umowy. Zamawiajgcy jest uprawniony do zadania
odszkodowania przewyzszajgcego wysokos$¢ kary umownej na zasadach ogdélnych Kodeksu cywilnego.

m) W dniu 29 sierpnia 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta z podmiotem spoza grupy
kapitatowej Emitenta warunkowg umowe nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej o
powierzchni 0,4563 ha, zlokalizowanej przy ulicy Lubinskiej we Wroctawiu (,,Nieruchomos¢”) za tgczng
cene 18 min ztotych netto. Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci byto
uzyskanie informacji, ze Prezydent Miasta Wroctawia nie wykona prawa pierwokupu przystugujgcego
Gminie Wroctaw lub uptyw terminu do wykonania prawa pierwokupu. W dniu 4 pazdziernika 2018 roku
w wyniku spetnienia sie warunku zawieszajgcego, polegajacego na nie wykonaniu przez Prezydenta
Miasta Wroctawia prawa pierwokupu, przystugujgcego Gminie Wroctaw, zawarta zostata przyrzeczona
umowa nabycia Nieruchomosci. Nieruchomos$¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji
deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto 254 lokali mieszkalnych i 4 lokali ustugowych.

n) W dniu 27 wrzesnia 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k. z siedzibg we Wroctawiu (,Kupujgcy”) zawarta z osobami
fizycznymi aneks do przedwstepnej warunkowej umowy przeniesienia wtasnosci zabudowanej
nieruchomosci, zlokalizowanej przy ulicy Buforowej we Wroctawiu, o ktérej zawarciu Emitent
informowat w raporcie biezagcym nr 66/2017 z dnia 27 listopada 2017 roku. Aneks przesuwat termin
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci do dnia 12 pazdziernika 2018 roku. Pozostate
warunki Umowy pozostaty bez zmian. Przyrzeczona umowa przeniesienia wiasnosci zabudowane;j
nieruchomosci o powierzchni 1,46 ha za tgczng cene 14 min zt zostata zawarta w dniu 11 pazdziernika
2018 roku. Kupujacy oswiadczyt, iz rezygnuje z warunku zawieszajgcego zawartego w przedwstepnej
warunkowej umowie polegajacego na uzyskaniu prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto
300 lokali mieszkalnych.

0) W dniu 28 wrzesnia 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — IPD Potudnie Sp. z o.0. (,,Kupujacy”)
zawarta z 3LP SA z siedzibg w Siechnicach (,Sprzedajgcy”) dwie umowy nabycia prawa uzytkowania
wieczystego dwdch nieruchomosci, zlokalizowanych we Wroctawiu przy ulicy Stargardzkiej o facznej
powierzchni 2,15 ha (,Umowa 1” i ,Umowa 2”). Umowa 1 to umowa nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,98 ha oraz prawa wtasnosci posadowionych na
niej budynkéw przemystowych i magazynowych, stanowigcych odrebng nieruchomos¢, za tgczng cene
netto 2,9 min zt netto. Umowa 2 to przedwstepna warunkowa umowa nabycia prawa uzytkowania
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wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 1,17 ha oraz prawa wtasnosci posadowionych na
niej budynkéw przemystowych i magazynowych, stanowigcych odrebng nieruchomos¢, za tgczng cene
netto 6,5 min zt netto. Zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpi pod warunkiem wykreslenia hipoteki,
wpisanej w ksiedze wieczystej nieruchomosci lub przedstawienia oswiadczenia wierzyciela
hipotecznego o zgodzie na wykreslenie hipoteki po sptacie zabezpieczonej nig wierzytelnosci, nie pdzniej
niz do dnia 15 grudnia 2019 roku. Kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy 2 bez prawa
dochodzenia przez Sprzedajacego jakichkolwiek roszczenn w terminie do dnia 30 kwietnia 2019 roku. W
przypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej umowy w terminie do dnia 15 grudnia
2019 roku, kazda ze stron moze w terminie do dnia 15 marca 2020 roku odstgpi¢ od Umowy 2. Nabycie
obu nieruchomosci miato na celu zwiekszenie banku ziemi Grupy Kapitatowej Emitenta.

p) W dniu 19 pazdziernika 2018 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp. k. (,Kupujacy”) zawarta z osoba fizyczng (,Sprzedajacy”)
przedwstepng warunkowa umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 1
ha, zlokalizowanej w lwinach przy ulicy Drdzniczej (,,Nieruchomos¢”) za cene 2 min ztotych. Zawarcie
umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci miato pierwotnie nastgpié pod warunkiem wejscia w zycie
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego albo nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktérego zapisy bedg umozliwiaty realizacje przez Kupujacego zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej o okreslonych w umowie parametrach, jednak nie pdzniej niz do dnia 30 czerwca 2019
roku. Kupujgcemu przystugiwato pierwotnie prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej bez prawa
dochodzenia przez Sprzedajgcego jakichkolwiek roszczen w terminie do dnia 31 stycznia 2019 roku. W
dniu 30 stycznia 2019 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zawarty zostat Aneks do przedwstepnej
warunkowej umowy nabycia prawa wtasnosci Nieruchomosci, przesuwajgcy termin, w ktérym
Kupujgcemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej bez prawa dochodzenia przez
Sprzedajgcego jakichkolwiek roszczen do dnia 31 marca 2019 roku, a termin zawarcia przyrzeczone;j
umowy sprzedazy nieruchomosci do dnia 30 wrzesnia 2019 roku. Nieruchomos$¢ zostanie przeznaczona
na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto 72 lokali mieszkalnych.

g) W dniu 22 pazdziernika 2018 roku spodtka zalezna Emitenta — VD spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — Invest — spdétka komandytowa (,Sprzedajacy 1”) zawarta z IKI Poland sp. z o.0.
(,Kupujacy”) przedwstepng warunkowa umowe (,Umowa Przedwstepna Sprzedazy Nieruchomosci”)
dotyczaca sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wtasnoscig znajdujgcego sie na nim
budynku biurowo — ustugowego Delta 44 potozonego we Wroctawiu, przy ul. Dabrowskiego 44
(,Nieruchomosc¢”) za cene 28,7 min zt netto. Ponadto w dniu 22 pazdziernika 2018 roku spétka zalezna
Emitenta — IPD Potudnie Sp. z o.0. (,,Sprzedajacy 2”) zawarta z Kupujgcym przedwstepng warunkowa
umowe sprzedazy 6,4% udziatu w lokalu uzytkowym stanowigcym garaz (,Umowa Przedwstepna
Udziatu Miejsc Parkingowych”) za cene 0,3 min zt netto. Umowa przyrzeczona sprzedazy udziatu miejsc
parkingowych zostanie zawarta najpdzniej do dnia 30 kwietnia 2019 roku pod warunkiem rozwigzania
umowy najmu miejsc parkingowych zawartej pomiedzy Sprzedajgcym 1 a Sprzedajgcym 2 oraz
wptacenia przez Kupujgcego do depozytu notarialnego petnej ceny sprzedazy udziatu miejsc
parkingowych. Umowa przyrzeczona sprzedazy Nieruchomosci zostanie zawarta najpdzniej do dnia 30
kwietnia 2019 roku pod warunkami uzyskania interpretacji urzedu skarbowego dotyczacej
opodatkowania transakcji podatkiem VAT, korekty wpisu parametréw budynku do rejestru budynkéw,
spetnienia sie warunkéw wynikajacych z Umowy Przedwstepnej Udziatu Miejsc Parkingowych oraz
wptacenia przez Kupujgcego do depozytu notarialnego petnej ceny sprzedazy Nieruchomosci
pomniejszonej o kwote potracen i powiekszonej o podatek VAT. Po ww. terminie Umowa Przedwstepna
wygasnie. Warunki zawieszajgce zawarcia umowy przyrzeczonej zostaty zastrzezone stosownie na rzecz
Sprzedajgcego lub Kupujgcego. Strony sg uprawnione w okreslonych okolicznosciach do odstgpienia od
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Umowy Przedwstepnej Sprzedazy Nieruchomosci oraz Umowy Przedwstepnej Udziatu Miejsc
Parkingowych. Umowy Przedwstepne Sprzedazy Nieruchomosci oraz Udziatu Miejsc Parkingowych
zostaty zawarte w wyniku negocjacji prowadzonych na podstawie zawartego w dniu 9 sierpnia 2018 roku
z M7 Czech Republic s.r.o. (,M7”) listu intencyjnego w sprawie sprzedazy Nieruchomosci. Zgodnie z
listem intencyjnym M7 miato prawo wskazaé spétke portfelowq jako nabywce Nieruchomosci, w wyniku
czego jako strone ww. umow wskazano Kupujgcego. List intencyjny zaktadat prowadzenie negocjacji i
due dilligence oraz gwarantowat M7 wytacznos$¢ na prowadzenie dziatan zmierzajacych do zawarcia
Umowy Przedwstepnej przez okres 8 tygodni, z mozliwoscig przedtuzenia o kolejne 4 tygodnie w
przypadku kontynuowania transakcji, przy czym charakter zawartego listu intencyjnego nie byt wigzacy.

r) W dniu 12 grudnia 2018 roku spétka zalezna od Emitenta — Port Popowice spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa (,Kredytobiorca”), w zwigzku z realizacjg inwestycji Port
Popowice etap | Budynek A we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta umowy kredytu (,Umowy”),
obejmujgce nieodnawialny kredyt budowlany oraz kredyt odnawialny na sfinansowanie podatku VAT, z
Alior Bankiem S.A. (,Bank”). Celem kredytéw jest finansowanie i refinansowanie kosztéw realizacji
Inwestycji oraz finansowanie zobowigzan zwigzanych z zapfatg podatku VAT w trakcie realizacji
Inwestycji. Maksymalna taczna kwota udzielonego kredytu wynosi ok. 50,5 min zt, z czego ok. 47,5 min
zt przypada na kredyt budowlany. Maksymalny okres finansowania w przypadku obu kredytéw wynosi
24 miesigce od daty zawarcia Umow. Dzien ostatecznej sptaty kredytéw przypada na 30 listopada 2020
roku. Oprocentowanie, w odniesieniu do kazdego kredytu, jest zmienne i stanowi sume marzy oraz
stawki referencyjnej, ktorg jest WIBOR 3M. Zabezpieczeniem kredytow przewidzianym w kazdej z Umow
jest min. hipoteka taczna do kwoty 208,3 min zt ustanowiona na przystugujacym Kredytobiorcy prawie
wieczystego uzytkowania nieruchomosci, na ktérej prowadzona jest Inwestycja, zastaw finansowy i
rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku,
cesja wierzytelnosci z umow zwigzanych z realizacjg Inwestycji oraz oswiadczenia Kredytobiorcy o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, odrebnie w
odniesieniu do kredytu budowlanego oraz na sfinansowanie podatku VAT. Umowy zawierajg zapisy
dotyczace warunkéw uruchomienia i wykorzystania poszczegdlnych transz kredytéw, w tym
wymaganego poziomu przedsprzedazy oraz zobowigzan Emitenta wynikajgcych z Umow.

s) W dniu 12 grudnia 2018 roku spdtka zalezna od Emitenta — Port Popowice spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka komandytowa (,Kredytobiorca”), w zwigzku z realizacjg inwestycji Port
Popowice Etap | Budynek B i C we Wroctawiu (,Inwestycja”), zawarta umowy kredytu (,Umowy”),
obejmujgce nieodnawialny kredyt budowlany oraz kredyt odnawialny na sfinansowanie podatku VAT, z
Alior Bankiem S.A. (,Bank”). Celem kredytéw jest finansowanie i refinansowanie kosztéw realizacji
Inwestycji oraz finansowanie zobowigzan zwigzanych z zaptatg podatku VAT w trakcie realizacji
Inwestycji. Maksymalna tgczna kwota udzielonego kredytu wynosi ok. 88,3 min zt, z czego ok. 83,3 miIn
zt przypada na kredyt budowlany. Maksymalny okres finansowania w przypadku obu kredytéw wynosi
27 miesiecy od daty zawarcia Umoéw. Dzien ostatecznej sptaty kredytéw przypada na 28 lutego 2021
roku. Oprocentowanie, w odniesieniu do kazdego kredytu, jest zmienne i stanowi sume marzy oraz
stawki referencyjnej, ktérg jest WIBOR 3M. Zabezpieczeniem kredytéw przewidzianym w kazdej z Umodw
jest min. hipoteka taczna do kwoty 208,3 min zt ustanowiona na przystugujgcym Kredytobiorcy prawie
wtasnosci nieruchomosci, na ktdrej prowadzona jest Inwestycja, zastaw finansowy i rejestrowy wraz z
petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku, cesja
wierzytelnosci z umdw zwigzanych z realizacja Inwestycji oraz oswiadczenia Kredytobiorcy o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, odrebnie w
odniesieniu do kredytu budowlanego oraz na sfinansowanie podatku VAT. Umowy zawierajg zapisy
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dotyczace warunkéw uruchomienia i wykorzystania poszczegdlnych transz kredytéw, w tym

wymaganego poziomu przedsprzedazy oraz zobowigzan Emitenta wynikajgcych z Umow.

Umowy ubezpieczenia:

Ubezpieczony — Emitent oraz spotki z Grupy Vantage, ubezpieczenie od ryzyk budowlanych w
okresie od dnia 24 lutego 2018 roku do dnia 23 lutego 2019 roku (umowa generalna);
Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage, ubezpieczenie OC Cztonkdw Zarzadu i Rady
Nadzorczej w okresie od dnia 1 sierpnia 2018 roku do dnia 31 lipca 2019 roku;

Ubezpieczony — Emitent oraz spotki z Grupy Vantage, ubezpieczenie OC w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej w okresie od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku;
Ubezpieczony — Spodtka VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia - Invest - sp. k.,
ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 9 maja 2018 roku do dnia 8 maja 2019 roku;
Ubezpieczony — Spotka Epsilon VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., ubezpieczenie
mienia w okresie od dnia 26 lipca 2017 roku do dnia 5 wrzesnia 2018 roku (aneks przedtuzajacy);
Ubezpieczony — Spdtka Epsilon VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., ubezpieczenie
mienia w okresie od dnia 6 wrzesnia 2018 roku do dnia 8 maja 2019 roku;

Ubezpieczony — Spotka VD Retail sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 28 listopada
2018 roku do dnia 8 maja 2019 roku;

Ubezpieczony — Promenady ZITA sp. z 0.0., ubezpieczenie mienia w okresie od 6 wrzesnia 2018
roku do dnia 8 maja 2019 roku;

Ubezpieczony — Emitent oraz spétki z Grupy Vantage, ubezpieczenie mienia w okresie od
1 sierpnia 2018 roku do 31 lipca 2019 roku;

Ubezpieczony - spdtka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.,
ubezpieczenie mienia (Etap Il) w okresie od dnia 4 kwietnia 2018 roku do dnia 3 kwietnia 2019
roku;

Ubezpieczony - spdtka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania Xl sp. k.,
ubezpieczenie mienia (Etap 1) w okresie od dnia 18 kwietnia 2018 roku do dnia 17 kwietnia 2019
roku;

Ubezpieczony — spdtka Promenady V VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
ubezpieczenie mienia (etap VI) w okresie od dnia 20 wrzesnia 2018 roku do dnia 19 wrzes$nia
2019 roku;

Ubezpieczony — spétka Promenady V VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.,
ubezpieczenie od ryzyk budowlanych (etap VI) w okresie od dnia 3 kwietnia 2017 roku do dnia
29 wrzesnia 2018 roku (aneks przedtuzajacy);

Ubezpieczony - spétka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XIV sp. k.,
ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 5 czerwca 2018 roku do dnia 4 czerwca 2019 roku;
Ubezpieczony - spétka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k.,
ubezpieczenie od ryzyk budowlanych w okresie od dnia 3 stycznia 2017 roku do dnia 29 sierpnia
2018 roku (aneks przedtuzajacy);

Ubezpieczony - spétka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVI sp. k.,
ubezpieczenie mienia w okresie od dnia 7 sierpnia 2018 roku do dnia 6 sierpnia 2019 roku;
Ubezpieczony - spotka VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag Mieszkania XVII sp. k.,
ubezpieczenie od ryzyk budowlanych (etap Ib) w okresie od dnia 5 stycznia 2018 roku do dnia
18 maja 2019 roku;
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¢ Ubezpieczony - spdtka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k.,
ubezpieczenie od ryzyk budowlanych (etap Il) w okresie od dnia 30 marca 2018 roku do dnia
2 sierpnia 2019 roku;

¢ Ubezpieczony - spdtka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k.,
ubezpieczenie od ryzyk budowlanych (etap Ill) w okresie od dnia 23 sierpnia 2018 roku do dnia
30 listopada 2019 roku;

6.2 ZNACZACE ZDARZENIA | UMOWY PO ZAKONCZENIU ROKU OBROTOWEGO

a) W dniu 17 stycznia 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k. z siedzibg we Wroctawiu (,Kupujgcy”) zawarta z osobami
fizycznymi przyrzeczong umowe przeniesienia wiasnosci zabudowanej nieruchomosci, zlokalizowane;j
przy ulicy Buforowej we Wroctawiu o powierzchni 0,7758 ha (,,Nieruchomos$¢”), za tagczng cene 7,05 min
zt. Kupujacy zrezygnowat z warunku zawieszajgcego, zawartego w przedwstepnej warunkowej umowie
nabycia Nieruchomosci, polegajgcego na uzyskaniu prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto
150 lokali mieszkalnych.

b) W dniu 22 stycznia 2019 roku Zarzad Vantage Development S.A. podjat decyzje o rozpoczeciu przegladu
przez Emitenta potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Emitenta. Rozpatrujgc oraz uwzgledniajgc potencjalne opcje strategiczne Zarzad Emitenta
bedzie dazyt do zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Emitenta na rynku deweloperskim oraz do
dtugofalowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy Emitenta. Zarzad Emitenta rozwazy rézne opcje
strategiczne, w tym, ale nie wytagcznie rozwazy poszukiwanie nowego inwestora strategicznego lub
inwestoréw strategicznych, pozyskanie partnera strategicznego, dokonanie strategicznych zmian w
strukturze wtasnosciowej lub aktywow Emitenta czy zawarcie umowy joint venture z innym podmiotem.
Zarzad Emitenta analizowaé bedzie i rozwazy réwniez inne opcje strategiczne, ktére pojawié sie mogg w
toku realizacji procesu. Przeglad opcji strategicznych ma na celu wybdr najkorzystniejszego sposobu
realizacji dtugoterminowych celdw biznesowych Emitenta. Zarzad Emitenta wspdtpracuje z doradcami
spoza Grupy Emitenta, w zakresie przeglgdu opcji strategicznych. Do dnia publikacji sprawozdania nie
zostaty podjete zadne kierunkowe decyzje zwigzane z wyborem konkretnej opcji strategicznej przez
Zarzad. Nie ma tez pewnosci, czy i kiedy taka decyzja zostanie podjeta. Emitent bedzie przekazywat do
publicznej wiadomosci informacje o przebiegu procesu przegladu opcji strategicznych zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa.

c) W dniu 28 lutego 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k. (,,Kupujacy”) zawarta z osoba fizyczng (,,Sprzedajgcy”) umowe
nabycia udziatu 50% we wspdtwtasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej o powierzchni 4,3630
ha, zlokalizowanej we Wroctawiu w dzielnicy Krzyki (,,Nieruchomos¢”) za cene 28,1 min ztotych brutto.
Nabycie nieruchomosci ma na celu zwiekszenie banku ziemi Grupy Kapitatowej Emitenta.

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

e) W dniu 11 marca 2019 roku jednostka zalezna od Emitenta — Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. zawarta z bankiem Alior Bank S.A. aneks do umowy kredytowej limitu
wierzytelnosci z 29 kwietnia 2016 roku, zgodnie z ktérym zwiekszono kwote nieodnawialnego limitu do
40 mln ztotych (dotychczas 30 min ztotych) oraz przedtuzono termin ostatecznej sptaty limitu do dnia 31
grudnia 2021 roku (dotychczas 26 grudnia 2019 roku). Kwota przyznanego limitu przeznaczona jest na
finansowanie spotek celowych realizujgcych projekty deweloperskie w Grupie Vantage.
Oprocentowanie kredytu jest zmienne i stanowi sume marzy oraz stawki referencyjnej, ktérg jest WIBOR
3M. Zabezpieczeniem wierzytelnosci wynikajgcych z umowy jest hipoteka umowna tgczna do kwoty 60
min ztotych ustanowiona na prawach wieczystego uzytkowania nieruchomosci i prawie wtasnosci
budynku zlokalizowanego przy ulicy Sleznej we Wroctawiu, na prawach wieczystego uzytkowania
nieruchomosci przy ulicy Zaktadowej, ulicy Czestawa Mitosza we Wroctawiu oraz prawie wtasnosci
nieruchomosci w Sadkowie.

7. TRANSAKCIE ZAWARTE PRZEZ SPOtKE ORAZ SPOtKI Z GRUPY Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym Spotka i spotki z Grupy nie zawieraty z podmiotami powigzanymi transakcji na
warunkach innych 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 osdéb
prawnych. Zalegte zobowigzania/naleznosci na koniec okresu sg nieoprocentowane i rozliczane gotéwkowo lub
bezgotéwkowo.

Przeprowadzone transakcje z podmiotami powigzanymi przedstawia tabela w Nocie 46 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Vantage za 2018 rok.

lll. Sytuacja finansowa Grupy Vantage Development

1. WYBRANE DANE FINANSOWE Z BILANSU

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Vantage Development na 31 grudnia 2018 roku,
Aktywa (w tys. z1)

Tabela 7
S ) g =P I
. Aktywa trwate (suma 1-9) 387933 44,97% 373 167 40,27%
1. Wartosé firmy - - - -
2. Wartosci niematerialne 930 0,11% 768 0,08%
3. Rzeczowe aktywa trwate 2267 0,26% 1181 0,13%
4. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 261 305 30,29% 250 657 27,05%
5. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce 94 236 10,92% 88 600 9,56%
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Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metoda praw

6. whasnodci 15 259 1,77% 14 448 1,56%
Pozyczki dtugoterminowe - - - -
8. Pozostate aktywa 4 806 0,56% 5315 0,57%
9. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9130 1,06% 12 198 1,32%
Il. Aktywa obrotowe (suma 1-7) 474 808 55,03% 553 556 59,73%
1. Zapasy 320207 37,12% 370 064 39,93%
2. Pozyczki krotkoterminowe - - - -
3. Akty.wa. finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez 27 0,00% 33 0,00%
wynik finansowy
4. Naleznosci krotkoterminowe 24 668 2,86% 49219 5,31%
5. SI'Od.kI zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 25 168 2,92% 59582 6,43%
powierniczych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 102 818 11,92% 72542 7,83%
7. Rozliczenia miedzyokresowe 1920 0,22% 2116 0,23%
Aktywa razem — suma I+ll 862 741 100,00% 926 723 100,00%

W 2018 roku Grupa zanotowata 7-procentowy spadek sumy bilansowej (o 64,0 min zt), na co wptyw miato
zwiekszenie aktywow trwatych o 4% (o 14,8 min zt) przy jednoczesnym zmniejszeniu aktywdéw obrotowych o 14%
(0 78,7 min zt).

Na wzrost warto$ci aktywow trwatych wptyw miat przede wszystkim wzrost wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych (o 10,6 min zf) na skutek ostabienia ztotego oraz dokonanych naktaddéw
inwestycyjnych. Wzrosta tez wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych niepracujgcych (o 5,6 min zt), dla ktérych
poniesione naktady na inwestycje przewyzszyty spadek wartosci w wyniku przeszacowania wartosci gruntéw pod
projekty komercyjne oraz sprzedazy dziatek pod zabudowe jednorodzinng.

Wsrdd pozycji aktywdw obrotowych najwiekszy wptyw na ich spadek miata pozycja zapasow (o 49,9 min zt), w
ktorej przyrost wartosci realizowanych projektéw, w tym gruntéw, na ktérych beda realizowane przyszte
przedsiewziecia mieszkaniowe, zostat przewyzszony przez wartos¢ lokali gotowych przekazanych nabywcom,
obnizajacg pozycje zapaséw w bilansie, a wykazang w wyniku okresu jako koszty wytworzenia sprzedanych lokali.
Drugg pozycjg o najwiekszym spadku sg naleznosci krétkoterminowe (o 24,6 min zt), zwigzane m.in. z zaliczkg
zaptacong na koniec 2017 roku na zakup akcji wtasnych wykazang w tej pozycji aktywdw, a rozliczong w styczniu
2018 roku. tgczna wartos¢ srodkéw pienieznych (na mieszkaniowych rachunkach powierniczych oraz
podstawowych i innych rachunkach) spadta o0 4,1 min zt.

Ponizszy wykres przedstawia zmiany w strukturze aktywéw trwatych i obrotowych w latach 2016-2018:
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Vantage Development na 31 grudnia 2018 roku,

Pasywa (w tys. zt)

Tabela 8

KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA 31.12.2018 i eaz by
(przeksztatcone)

Kapitat wtasny (suma 1-2)

1.

Kapitat wtasny jednostki dominujace;j:

Kapitat podstawowy
Akcje wiasne

Zyski zatrzymane

Inne skumulowane catkowite dochody

Wynik finansowy za rok obrotowy

2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujacym kontroli

. Zobowigzania dtugoterminowe (suma 1-8)

1.
2.

ORISR NN B

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego

Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu opfat za prawa

wieczystego uzytkowania gruntu

Rezerwy dtugoterminowe
Obligacje dtugoterminowe

Przedptaty na zakup lokali

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe

Il. Zobowigzania krétkoterminowe (suma 1-8)

1.
2.

3.

Vantage Development

Rezerwy krétkoterminowe

Obligacje krotkoterminowe

Przedptaty na zakup lokali

Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu leasingu finansowego

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu optat za prawa
wieczystego uzytkowania gruntu

370798
351 852
32433
(2324)
242 856
78 887
18 946

310 064
18729
135270

7 369

530
143 088

5078

181 879
33963
35170

536

5628
825
58 852

42,98%
40,78%
3,76%
(0,27%)
28,15%
9,14%
2,20%

35,94%
2,17%
15,68%

0,85%

0,06%
16,59%

0,59%

21,08%
3,94%
4,08%

0,06%

0,65%
0,10%
6,82%

383 436
358432
37353
298 208
(87)
22958
25004

334374
12118
147 101
34180

5452

132518

3005

208913
42 340
1885

400

4239
683
102 247

41,38%
38,68%
4,03%
32,18%
(0,01%)
2,48%
2,70%

36,08%
1,31%
15,87%
3,69%
0,59%

14,30%

0,32%

22,54%
4,57%
0,20%
0,04%
0,46%
0,07%

11,03%
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7. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 46 505 5,39% 57 119 6,16%
8. Przychody przysztych okresow 400 0,05% - -
Pasywa razem — suma I+lI+lll 862 741 100,00% 926 723 100,00%

Kapitaty wiasne na koniec 2018 roku spadty o 12,6 min zt w stosunku do stanu na koniec 2017 roku. Najwiekszy
wptyw na to miato nabycie akcji wtasnych za tgczng kwote 50,9 min zt, co opisano szerzej w pkt. V.9.4 niniejszego
sprawozdania oraz wyptata dywidendy o wartosci 34,5 min zt, opisana szerzej w pkt. IV.4 niniejszego
sprawozdania. Ponadto miat miejsce wykup udziatéw mniejszosciowych, tj. nabycie od spétki Rank Progress S.A.
udziatéw w spodtce Port Popowice Sp. z 0.0. za cene 6,0 min zt, co opisano szerzej w pkt. I.6.1.f niniejszego
sprawozdania. Obnizenie wartosci kapitatu wtasnego w wyniku tych zdarzen zostato zniwelowane w duzej czesci
dzieki wypracowanemu w 2018 roku zyskowi netto w wysokosci 78,9 min zt.

Zaréwno zobowigzania dtugoterminowe Grupy Vantage, jak i krétkoterminowe na koniec 2018 roku zmalaty w
poréwnaniu ze stanem na koniec 2017 roku, odpowiednio 0 24,3 min zti o0 27,0 min zi.

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych spoétek realizujgcych projekty spadty o 20,2 min zt, wzrosty za to
zobowigzania z tytutu obligacji o 10,7 min zt w wyniku emisji obligacji serii S. Zobowigzania z tytutu leasingu
zostaty przekwalifikowane z dtugoterminowych na krétkoterminowe w zwigzku z umowng datg zakonczenia
leasingu w pazdzierniku 2019 roku.

Spadty rowniez przedptaty na zakup lokali (o 43,4 min zt), ktore w bilansie prezentowane s3 jako zobowigzania
do momentu przekazania lokalu klientowi, a takze zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (spadek
0 10,6 min zt), w zwigzku z duzg liczbg projektéw zakonczonych w czwartym kwartale 2018 roku, co przetozyto
sie na wynik wypracowany przez Grupe w 2018 roku. Na biezgce zobowigzania, zwigzane z realizacjg zadan
deweloperskich, sktadajg sie gtdéwnie zobowigzania wobec generalnych wykonawcdw na poszczegdlnych
budowach, wynikajgce z uzgodnionych terminéw ptatnosci za roboty budowlane oraz kwot zatrzymanych na
poczet nalezytego wykonania kontraktéw (kaucji zatrzymanych generalnym wykonawcom).

Dtug netto (zobowigzania z tytutu leasingu, kredytow i wyemitowanych obligacji, pomniejszone o stan srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentow) wynidst 220,3 min zt, a wskaznik dtugu netto do kapitatéw wtasnych wynidst
0,59 i osiggnat wartos¢ te samg co na koniec 2017 roku. W opinii Zarzadu struktura pasywow Grupy jest
dopasowana do realizowanych przez nig projektow (aktywdw), a stan Srodkéw pienieznych pozwala na dalszy
rozwoj.

Ponizej wykres pokazujgcy zmiane w strukturze zrédet finansowania w latach 2016-2018.

Wykres 9
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW

Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Kapitatowej Vantage Development z catkowitych dochodow za 12

miesiecy 2018 roku (w tys. zt)

Tabela 9
A. Przychody ze sprzedazy (suma I-1ll) 489 516 292 477 67,37%
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 20930 16 900 23,85%
Il. Przychody ze sprzedazy lokali 462 288 269 661 71,43%
Ill. Pozostate przychody 6298 5916 6,46%
B.  Koszt wiasny sprzedazy (suma I-1ll) (367 813) (232 736) 58,04%
I.  Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych (5 510) (6227) (11,51%)
Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (352 213) (219 502) 60,46%
Ill.  Pozostate koszty (10 090) (7 007) 44,00%
C.  Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 121703 59 741 103,72%
I.  Koszty sprzedazy (12 547) (13 445) (6,68%)
Il. Koszty ogdlnego zarzadu (7 523) (7 189) 4,65%
D.  Zysk (strata) ze sprzedazy (C+l+ll) 101 633 39 107 159,88%
. FZ)Z:I:LEJ-S;S,:])é;yvt:t:;::ziegégzm?ma nieruchomosci inwestycyjnych 2002 (5125) )
E. Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania nieruchomosci 103 635 33982 204,97%
inwestycyjnych pracujacych (D+l)
I.  Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 11 2 007 (99,45%)
Il. Pozostate przychody operacyjne 370 869 (57,42%)
Ill. Pozostate koszty operacyjne (2 066) (3 785) (45,42%)
F.  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+I+1I+111) 101 950 33073 208,26%
I. Przychody finansowe 744 536 38,81%
Il. Koszty finansowe (6427) (6 429) (0,03%)
Ill. Udziat w zysku / stracie jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 811 748 8,42%
G.  Zysk (strata) brutto (F+I+lI+11) 97 078 27928 247,60%
I. Podatek dochodowy (18 407) (5 108) 260,36%
H.  Zysk (strata) netto (G+l) 78 671 22 820 244,75%

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW 01.01.2018- | 01.01.2017- [ zmiana |
31.12.2018 31.12.2017

I Wptyw przeszacowar nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych i

niepracujacych do wartosci godziwej na wynik brutto 129 /) :
Il.  Wptyw przeszacowar nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych i
. . s L . 104 (6 442) -
niepracujacych do wartosci godziwej na wynik netto
l.  Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej z wytaczeniem przeszacowar (F-1) 101 821 41 026 148,19%
J.  Zysk (strata) brutto z wytaczeniem przeszacowar (G-1) 96 949 35 881 170,20%
K.  Zysk (strata) netto z wytaczeniem przeszacowar (H-l) 78 567 29 262 168,49%

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Vantage Development od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku
wyniosty 489,5 min zt i byt to kolejny rok, w ktérym przychody byly najwyzsze w historii Grupy (wyzsze od
osiggnietych w bardzo dobrym 2017 roku 0 67,37%, tj. 0 197,0 min zt). Najwiekszy wptyw na wartos¢ przychodéw
miaty przychody ze sprzedazy lokali, gdzie odnotowano 71,43% wzrostu w stosunku do 2017 roku, ponadto
wzrost przychoddw z nieruchomosci komercyjnych o 23,85%. Szczegétowy opis struktury sprzedazy
przedstawiony zostat w punkcie 1.3.2 niniejszego sprawozdania.
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Wzrostowi przychodéw towarzyszyt przyrost kosztéw witasnych sprzedazy, tj. kosztéw sprzedanych lokali
0 60,46% przy spadku kosztow utrzymania nieruchomosci komercyjnych o -11,51%. Koszty sprzedazy i ogélnego
zarzadu pozostaty na podobnym poziomie, odpowiednio spadty o -6,68% i wzrosty o 4,65%.

Skonsolidowany zysk ze sprzedazy w 2018 roku osiggnat poziom 101,6 min zt wobec 39,1 min zt w 2017 roku.
Wptyw na wynik przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych do wartosci godziwej w 2018 roku
byt dodatni (2,0 min zt, gtéwnie w zwigzku ze wzrostem kursu EUR/PLN w stosunku do 31 grudnia 2017 roku oraz
dokonanymi naktadami inwestycyjnymi), w przeciwienstwie do 2017 roku, kiedy wptyw ten byt ujemny i wynidst
-5,1 min zt.

Grupa przeszacowuje rowniez nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce, wynik przeszacowania ujety zostat w
pozostatych kosztach operacyjnych i wynidst -1,9 min zt w 2018 roku (-2,8 min zt w 2017 roku).

Zyski brutto i netto osiggnety wielkosci odpowiednio 97,1 min zt i 78,7 min zt, przy czym zysk brutto byt wyzszy
od osiggnietego w 2017 roku o 247,60%, a zysk netto o 244,75%.

Grupa analizuje réwniez wartos¢ wynikédw z pominieciem przeszacowania nieruchomosci pracujgcych
i niepracujacych. Wynik operacyjny bez uwzglednienia przeszacowan w 2018 roku wynidst 101,8 min zt (41,0 min
zt w 2017 roku), a zysk brutto i netto odpowiednio 96,9 min zti 78,6 min zt (35,9 min zti 29,3 min zt w 2017 roku).
Osiggniete marze i wyniki w 2018 roku potwierdzajg duzy potencjat Grupy w zakresie generowania zyskow w
przysztosci.

3. WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)

3.1. WSKAZNIKI PLYNNOSCI | WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Wskazniki ptynnosci, poziomu zadtuzenia ogdlnego i pokrycia aktywdéw kapitatem wtasnym ksztattujg sie na
podobnych poziomach jak na koniec 2017 roku, co $wiadczy o stabilnosci struktury bilansu. Wskaznik zadtuzenia
netto wzrdst wraz ze spadkiem sumy bilansowej. Wszystkie wskazniki zadtuzenia pozostajg na bezpiecznym
poziomie, a posiadane srodki pieniezne zapewniajg ptynnos¢ w dziatalnosci Grupy.

Tabela 10
Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 2,61 2,65
Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 0,85 0,88
Ogdlnego poziomu zadtuzenia Zobowigzania razem /Aktywa ogétem *100% 57,02% 58,62%

Pokrycia aktywéw kapitatem

i A * 0, 0, ®
wiasnym Kapitat wtasny / Aktywa og6tem *100% 42,98% 41,38%

(zobow.-nalezn.-pozyczki-sr.pieniezne-wpt.klient.) / Aktywa ogotem

Wskaznik zadtuzenia netto *100%
0

32,51% 28,02%
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3.2. WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki rentownosci Grupy Kapitatowej Vantage Development

Tabela 11

Marza zysku brutto ze

- 5, % 0, 0, 0
e 7 Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy *100% 24,86% 20,43%
Marza zysku brutto z
dziatalnosci operacyjnej | (w Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy *100% 20,83% 11,31%

%)

Marza zysku brutto z . - . . .
Zysk z dziatalnosci operacyjnej z wytaczeniem wptywu przeszacowania /

1 i 1 H * 0, 0,
dziatalnosci o;:/e)racyjnej I1* (w Ty e 1o 20,80% 14,03%
0
Marza z:l:/u) netto | Zysk netto / Przychody ze sprzedazy *100% 16,07% 7,80%
0
. % . .
Marza zysku netto Il Zysk netto z wytgczeniem wpiyV\{u przeszacowania / Przychody ze 16,05% 10,00%
(w %) sprzedazy *100%

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

Wskazniki rentownosci za 2018 rok sg znaczgco wyzsze niz za 2017 rok, co potwierdza, ze 2018 rok byt rekordowy
pod wzgledem wartosci osiggnietych przychodéw i wypracowanych zyskow. Osiggniete wskazniki wynikajg z
poziomu rentownosci realizowanych projektéw mieszkaniowych, a takze w mniejszym stopniu sg efektem
zrealizowanych wynikéw na dziatalnosci komercyjnej i pozostate;j.

W celu poprawy przejrzystosci prezentacji wypracowanych marz wyliczono réwniez warto$s¢ marzy zysku z
dziatalno$ci operacyjnej i marzy zysku netto po skorygowaniu tych zyskow o wptyw przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych i niepracujgcych do wartosci godziwej (tj. o wartos¢ przeszacowania
oraz podatek dochodowy z tego tytutu). Skorygowane marze zysku z dziatalnosci operacyjnej i zysku netto
wyniosty odpowiednio 20,08% i 16,05% wobec znaczgco nizszych wartosci w ubiegtym roku wynoszgcych 14,03%
i 10,00%.

3.3. WSKAZNIKI NIEFINANSOWE

W ocenie Zarzadu niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Grupy Kapitatowej nie maja
wptywu na ocene rozwoju, wynikow i sytuacji Grupy.

4. ZASADY SPORZADZANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z:

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

e Ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. 2019, poz. 351),
w zakresie nieuregulowanym Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w tysigcach polskich ztotych. Polski ztoty jest walutg funkcjonalna.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy tj. od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31
grudnia 2018 roku.

Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanych
pozycjach pozabilansowych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2017 roku.
Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw, sprawozdaniu ze zmian
w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych zaprezentowano poréwnywalne dane
finansowe za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Sprawozdanie finansowe Grupy oraz Emitenta zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzgd Spotki dominujgcej nie stwierdza na
dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Emitenta lub jego spdtek zaleznych w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalnosci.

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego Grupy za
rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku sg spdjne z tymi, ktoére zastosowano przy sporzadzaniu rocznego

sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku.

5. OPISISTOTNYCH POZYCJI POZABILANSOWYCH W UJECIU PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM
| WARTOSCIOWYM

Na koniec 2018 roku Grupa Emitenta nie posiadata istotnych pozycji pozabilansowych.

IV. Sytuacja finansowa Vantage Development Spotka Akcyjna

1. WYBRANE DANE FINANSOWE Z BILANSU

Bilans Vantage Development S.A. na 31 grudnia 2018 roku, Aktywa (w tys. zt)

Tabela 12
| akvwa | 31122018 | udziat | 31122007 | udziat |
I. Aktywa trwate (suma 1-7) 214 363 44,15% 443 775 91,14%
1. Wartosci niematerialne 854 0,18% 731 0,15%
2. Rzeczowe aktywa trwate 816 0,17% 698 0,14%
3. Naleznosci dtugoterminowe 221 0,05% 120 0,02%
4. Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych 183792 37,85% 150 425 30,89%
5. Pozyczki dtugoterminowe 28 680 5,91% 291 801 59,93%
6. Pozostate aktywa trwate - - - -
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - - - -
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Il. Aktywa obrotowe (suma 1-6) 271195 55,85% 43121 8,86%
1. Zapasy 43 0,01% 20 0,00%
2. Pozyczki krétkoterminowe 218 373 44,97% - -

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej

& przez wynik finansowy 2 B - DS

4. Naleznosci krétkoterminowe 7 200 1,48% 29217 6,00%
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 45 463 9,36% 13 764 2,83%

6. Rozliczenia miedzyokresowe 89 0,02% 87 0,02%
Aktywa razem — suma I+l1 485 558 100,00% 486 896 100,00%

Suma aktywow na 31 grudnia 2018 roku spadta w stosunku do wartosci na dzien 31 grudnia 2017 roku 0 1,3 min
zt. Wartos¢ aktywéw trwatych spadta o 229,4 min zt. W 2018 roku wiecej udzielonych pozyczek zostato
sptaconych niz wyptaconych, ponadto 218,4 min zt zostato przekwalifikowane z dtugoterminowych na
krotkoterminowe, w wyniku czego nastgpit spadek o 263,1 min zt salda udzielonych pozyczek dtugoterminowych.
Wzrosta natomiast wartos¢ udziatéw w jednostkach powigzanych (o 33,4 min zt), co zwigzane jest z objeciem
nowych udziatéw w spétkach zaleznych oraz z doptatami do kapitatéw spotek zaleznych. Wzrosty natomiast
aktywa obrotowe (0 228,1 min zt), na co najwiekszy wptyw ma wspomniane powyzej przekwalifikowanie czesci
udzielonych pozyczek z dtugoterminowych na krétkoterminowe, a ponadto wzrost wartosci Srodkéw pienieznych
w wyniku sptaty udzielonych pozyczek. Obnizyta sie natomiast wartos¢ naleznosci krétkoterminowych, gtéwnie
w wyniku zrealizowanej w dniu 10 stycznia 2018 roku wptaty na nabycie akcji wtasnych w wysokosci 18,98 min
zt, ktdra na dzien 31 grudnia 2017 roku wykazana zostata w naleznosciach krotkoterminowych.

Bilans Vantage Development S.A. na 31 grudnia 2018 roku, Pasywa (w tys. zt)

Tabela 13
e zsownzna | suizzois |t | suizaon i
Kapitat wtasny (suma 1-6) 310 639 63,98% 329 795 67,73%
1. Kapitat podstawowy 32433 6,68% 37353 7,67%
2. Akcje whasne (2 324) (0,48%) - -
3. Kapitat zapasowy 192 357 39,62% 191 156 39,26%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 7 895 1,63% 29 822 6,12%
5. Niepodzielony wynik z lat ubiegtych 14 026 2,89% 42 877 8,81%
6. Zysk/ strata netto za rok obrotowy 66 252 13,64% 28 587 5,87%
Il. Zobowiazania dtugoterminowe (suma 1-4) 154 077 31,73% 141707 29,10%
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2990 0,62% 1186 0,24%
2. Obligacje dtugoterminowe 151 087 31,12% 140517 28,86%

3. Dfugoterminowe kredyty bankowe i pozyczki - - - -

4 Z.obowmlzanla dtugoterminowe z tytutu leasingu ) ) 4 0,00%
finansowego

Il.  Zobowigzania krétkoterminowe (suma 1-5) 20 842 4,29% 15394 3,16%
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 9763 2,01% 9124 1,87%

5 Z.obowmlzanla krotkoterminowe z tytutu leasingu 7 0,00% 32 0,01%

finansowego

3. Rezerwy krétkoterminowe 2 609 0,54% 2300 0,47%

. Obligacje krotkoterminowe 957 0,20% 824 0,17%

5. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 7 506 1,55% 3114 0,64%
Pasywa razem — suma I+li+l11 485 558 100,00% 486 896 100,00%
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Kapitat witasny
Kapitat wtasny na 31 grudnia 2018 roku ulegt obnizeniu 0 19,2 min zt w poréwnaniu do 31 grudnia 2017 roku.

Kapitat podstawowy zmniejszyt sie o nabyte akcje wtasne o wartosci nominalnej 7,2 min zt, z czego do dnia 31
grudnia 2018 roku akcje o wartosci nominalnej 4,9 min zt zostaty umorzone. Akcje nabyte zostaty z kapitatu
rezerwowego i niepodzielonego wyniku za tgczng wartos¢ 50,9 min zt. Ponadto z niepodzielonego wyniku lat
ubiegtych oraz z kapitatu zapasowego wyptacono dywidende w wysokosci 34,5 min zt. Zysk netto biezgcego roku
wynoszacy 66,3 min zt pozwolit utrzymadé bez znaczacych zmian udziat kapitatu wtasnego w zrédtach finansowania
spotki Vantage, ktéry obecnie stanowi 64%.

Zobowigzania
W wyniku przeprowadzonej emisji obligacji serii S zobowigzania dtugoterminowe z tego tytutu wzrosty o 10,6

min zt (w zobowigzaniach krétkoterminowych wykazane sg tylko naliczone odsetki, ktorych wyptata zgodnie z
harmonogramami przypada na 2019 rok). Wzrosta réwniez rezerwa na podatek odroczony o 1,8 min zt.
Zobowigzania krétkoterminowe wzrosty o 5,4 min zt, gtéwnie z tytutu biezagcego podatku dochodowego.

2. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Sprawozdanie Vantage Development S.A. z catkowitych dochodow za 12 miesiecy 2018 roku (w tys. z1)
Tabela 14

SPRAWOZDANIE Z CAEKOWITYCH DOCHODOW 01.01.2018 01.01.2017 zmiana
31.12.2018 31.12.2017

A.  Przychody ze sprzedazy 16 080 26 488 -39,29%
B. Koszt wtasny sprzedazy (13 123) (14 910) -11,99%
(o Zysk brutto (strata) ze sprzedazy (A+B) 2957 11578 -74,46%

I. Koszty sprzedazy (1 114) (1 547) -27,99%

Il. Koszty ogdlnego zarzadu (4 527) (5024) -9,89%

D.  Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+I1) (2 684) 5007 -153,60%

Zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci ) ) )
inwestycyjnych pracujgcych do wartosci godziwej

. Dk et vo bk pecacouai e s s

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

Il. Pozostate przychody operacyjne 94 1751 -94,63%

Ill. Pozostate koszty operacyjne (64) (634) -89,91%

F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+1+11+111) (2 654) 6124 -143,34%

I.  Przychody finansowe 90 036 39852 125,93%

Il. Koszty finansowe (11 503) (15 339) -25,01%

G.  Zysk (strata) brutto (F+I1+11) 75 879 30637 147,67%

I. Podatek dochodowy (suma 1-2) (9 627) (2 050) 369,61%

H.  Zysk (strata) netto (G+l) 66 252 28 587 131,76%

W 2018 roku spdtka Vantage Development S.A. osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 16,1 min zt (nizsze
o prawie 40% w stosunku do 2017 roku), z czego przewazajgcg cze$¢ stanowity przychody od jednostek
powigzanych ze $wiadczenia kompleksowych ustug zarzadzania projektami i nieruchomosciami. Spadek
przychoddéw wynika z przeniesienia czesci ustug zarzadzania do innej spétki z Grupy Vantage Development, tj. do
VD Serwis Sp. z 0.0. w wyniku zmiany organizacyjnej wewnatrz Grupy, co skutkowato réwniez obnizeniem
kosztéw. Ponadto zrezygnowano z wynagrodzenia dodatkowego przy konicowym rozliczeniu projektu, ktére
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generowato przychody we wczeséniejszych latach. W ramach pozostatej dziatalnos$ci operacyjnej w 2017 roku
spotka osiggneta przychody ze sprzedazy nieruchomosci przy Pl. Staszica we Wroctawiu o wartosci 0,97 min zt
oraz 0,7 min zt za udzielenie zabezpieczen sptaty zobowigzan spétkom powigzanym, w 2018 roku spétka nie
uzyskata znaczgcych pozostatych przychodéw operacyjnych. W 2017 roku w pozostatych kosztach operacyjnych
ujeto przekazang darowizne o wartosci 0,55 min zt, spétka nie poniosta takich kosztéw w 2018 roku. Spétka
osiggneta strate z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci -2,7 min zt wobec zysku wynoszgcego 6,1 min zt w roku
ubiegtym.

Dziatalnos¢ finansowa w 2018 roku przyniosta 90,0 min zt przychodu, gtdwnie za sprawg odsetek naliczonych z
tytutu pozyczek udzielonych spétkom celowym (20,0 min zt) oraz uzyskanej dywidendy (68,4 min zt). W 2017 roku
przychody te wyniosty odpowiednio 25,7 min zti 13,6 min zt. Po stronie kosztéw finansowych na kwote 11,5 min
zt ztozyty sie gtdwnie koszty odsetek od wyemitowanych obligacji (9,3 min zt) oraz zaciggnietych pozyczek (1,2
min zt). Koszty finansowe w 2017 roku powiekszyta strata ze zbycia udziatéw w spdtce Promenady VII VD sp. z
0.0. sp.k. (3,5 min zt).

Spoétka wypracowata zysk brutto na poziomie 75,9 min zt wobec 30,6 min zt w 2017 roku (wzrost o 45,2 min zt).
Zysk netto wynidst 66,3 min zt i jest ponad dwukrotnie wyzszy niz w 2017 roku.

3. WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE SPOLKI

3.1. WSKAZNIKI PLYNNOSCI | WSKAZNIKI ZADtUZENIA

Wskazniki ptynnosci w 2018 roku wzrosty w stosunku do poziomdéw z 2017 roku w zwigzku ze wzrostem wartosci
aktywéw obrotowych spowodowanym gtéwnie przekwalifikowaniem czesci udzielonych pozyczek z
dtugoterminowych na krétkoterminowe. Wskaznik ptynnosci biezgcy i szybki majg zrownang wartosé, co
Swiadczy o braku zapaséw w aktywach obrotowych. Ptynnosci Emitenta nie nalezy analizowac¢ jako pojedynczej
spotki, w oderwaniu od Grupy, gdyz to wtasnie ta spdtka zapewnia finansowanie przedsiewzie¢ realizowanych w
ramach Grupy. Z uwagi na powyzsze sytuacja finansowa Emitenta nie budzi zadnych obaw.

Wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia okresla udziat zewnetrznych zrédet finansowania w aktywach ogétem,
jego poziom na koniec 2018 i 2017 roku byt zblizony i wynidst odpowiednio 36,02% i 32,27%. Podobnie nie ulegt
znacznej zmianie wskaznik pokrycia aktywdéw kapitatem wtasnym, wynoszgcy na koniec 2018 i 2017 roku
odpowiednio 63,98% i 67,73%. W 2018 roku wskaznik zadtuzenia netto podobnie jak w 2017 roku osiggnat
ujemng wartos¢, z powodu naleznosci i srodkow pienieznych, ktére sg wyzsze niz zobowigzania, a ich saldo w
stosunku do sumy bilansowej wyniosto -25,75% wobec -36,52% w 2017 roku. Wszystkie wskazniki zadtuzenia
pozostajg na bezpiecznym poziomie, a posiadane srodki pieniezne zapewniajg ptynnos¢ w dziatalnosci Spofki.
Tabela 15

Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 13,01 2,80
Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 13,01 2,80
Oglnego poziomu Zobowiazania razem /Aktywa ogétem *100% 36,02% 32,27%

zadtuzenia
Pokrycia aktywow Kapitat wtasny / Aktywa ogotem *100% 63,98% 67,73%
kapitatem wtasnym
Wskaznik zadtuzenia . . L .
(zobow.-nalezn.-pozyczki-sr.pieniezne) / Aktywa ogétem *100% -25,75% -36,52%

netto
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3.2. WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Ze wzgledu na uzyskane nizsze przychody Spotki spadkowi ulegt wskaznik rentownosci zysku brutto ze sprzedazy
do 18,39% z 43,71%. Wskaznik zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej osiggnat ujemna wartosé¢ wynoszaca -
16,50% wobec dodatniej w 2017 roku wynoszacej 23,12%. W zwigzku z wysokg marzg osiggnietg na dziatalnosci
finansowej znaczgco wzrosta rentownos¢ zysku netto do wartosci 412,01% wobec 107,92% w 2017 roku.

Wskazniki rentownosci Vantage Development S.A.

Tabela 16

Marza zysku brutto ze

. S 62 0 9 9
o —— Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy *100% 18,39% 43,71%
Marza zysku brutto z
dziatalnosci operacyjnej Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy *100% -16,50% 23,12%
(w %)
Marza zysku netto .
(w %) Zysk netto / Przychody ze sprzedazy *100% 412,01% 107,92%
(]

3.3. WSKAZNIKI NIEFINANSOWE

W ocenie Zarzadu niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnoscig Emitenta, nie majg wptywu na
ocene rozwoju, wynikéw i sytuacji Emitenta.

4. POLITYKA DYWIDENDOWA

W dniu 28 kwietnia 2016 roku Zarzad Vantage Development S.A. podjat decyzje w przedmiocie przyjecia Polityki
dywidendy Vantage Development S.A., zaktadajacg miedzy innymi rekomendowanie Walnemu Zgromadzeniu
wyptaty dywidendy w wysokosci 5% sredniej rocznej kapitalizacji gietdowej Spétki w roku poprzednim, nie
wyzszej jednak niz 10.000.000 ztotych. Polityka ta zostata uchylona przez Zarzad w dniu 19 marca 2018 roku.
Uchylenie przez Zarzad Spétki dotychczasowej Polityki dywidendy Vantage Development S.A. zwigzane byto ze
zmiang struktury akcjonariatu Emitenta, zgodnie z ktorg 100% ogdlnej liczby gtosdw w Spdtce znajduje sie w
posiadaniu podmiotéw dziatajgcych w porozumieniu, o ktérym mowa w art. 87 ust. 1 pkt 5i 6 Ustawy o ofercie.
W zwigzku z powyzszym Zarzgd Spoétki postanowit takze nie przyjmowac nowej polityki dywidendy, a wnioski co
do podziatu zysku lub pokrycia straty przedktadaé kazdorazowo w oparciu o aktualng sytuacje w Spétce.

W dniu 22 marca 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie wyptaty
dywidendy nadzwyczajnej pochodzacej z niepodzielonego zysku z lat ubiegtych w wysokosci 7.094.975,29 zi, tj.
0,13 zt na jednga akcje. Liczba akcji objetych dywidenda nadzwyczajng wynosita 54.576.733 sztuki. Uprawnionymi
do dywidendy nadzwyczajnej byli akcjonariusze, ktorym przystugiwaty akcje w dniu powziecia ww. uchwaty, z
wytgczeniem akcji wtasnych Spétki. Dywidenda nadzwyczajna zostata wyptacona w dniu 26 marca 2018 roku.

W dniu 19 czerwca 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate w sprawie przeznaczenia
zysku za 2017 rok w wysokosci 28.587.460,56 zt w catosci na kapitat zapasowy z mozliwoscig pdzniejszej wyptaty
akcjonariuszom.

W dniu 23 pazdziernika 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie wyptaty
dywidendy nadzwyczajnej pochodzacej z niepodzielonego zysku z lat ubiegtych, w wysoko$ci 16.216.318,86 zi, tj.
0,31 zt na jedng akcje. Liczba akcji objetych dywidendg nadzwyczajng wynosita 52.310.706 sztuk. Uprawnionymi
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do dywidendy nadzwyczajnej byli akcjonariusze, ktérym przystugiwaty akcje w dniu 24 pazdziernika 2018 roku.
Dywidenda nadzwyczajna zostata wyptacona w dniu 25 pazdziernika 2018 roku.

W dniu 14 grudnia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie wyptaty
dywidendy nadzwyczajnej, pochodzgcej z niepodzielonego zysku z lat ubiegtych, w wysokosci 11.169.192,38 zt,
tj. 0,23 zt na jednag akcje. Liczba akcji objetych dywidendg nadzwyczajng wynosita 48.561.706 sztuk.
Uprawnionymi do dywidendy nadzwyczajnej byli akcjonariusze, ktérym przystugiwaty akcje w dniu 20 grudnia
2018 roku, z wytgczeniem akcji wtasnych Spétki. Dywidenda nadzwyczajna zostata wyptacona w dniu 21 grudnia
2018 roku.

5. ZASADY SPORZADZANIA ROCZNEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z:

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

e Ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. 2019, poz. 351), w zakresie nieuregulowanym
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

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

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy tj. od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2018
roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych
zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2017 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw, sprawozdaniu ze zmian w kapitale
wtasnym oraz w sprawozdaniu z przeptywdéw pienieznych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe za
okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Sprawozdanie finansowe Grupy oraz Emitenta zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzgd Spétki dominujgcej nie stwierdza na
dzien podpisania sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia
dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Emitenta lub jego spotek zaleznych w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig
dotychczasowej dziatalnosci.
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V. Informacje dodatkowe dotyczgce oceny sytuacji finansowej
Spotki i Grupy Vantage Development

1. CzYNNIKI | NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI ZA ROK

OBROTOWY
W 2018 roku nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miaty wptyw na wynik z dziatalnosci Spétki i Grupy
Kapitatowej.

2. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W RAPORCIE
ROCZNYM A WCZESNIEJ PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI WYNIKOW NA DANY ROK

Spoétka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spoétki ani Grupy Kapitatowej na 2018 rok.

3. OCENA DOTYCZACA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI, ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM ZDOLNOSCI WYWIAZYWANIA SIE Z ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN, ORAZ
OKRESLENIE EWENTUALNYCH ZAGROZEN | DZIAtAN, JAKIE EMITENT | SPOtKI Z GRUPY
PODJELY LUB ZAMIERZAJA PODJAC W CELU PRZECIWDZIALANIA TYM ZAGROZENIOM

W roku 2018 Grupa Vantage przeprowadzita dziatania poprawiajgce strukture zasobéw finansowych. Zarzad
Spotki podjat decyzje o nowej emisji obligacji na obecnych warunkach rynkowych, przez co realny koszt
pozyskanych s$rodkéw znaczgco sie obnizyt. Zasoby finansowe bedace w zarzgdzaniu Grupy i Spotki sa
dopasowane do celéw strategicznych. Srodki pozyskane w pierwszej potowie 2018 roku przeznaczone zostaty na
sfinansowanie zakupow gruntéw pod dziatalno$¢ deweloperska. Koszty odsetkowe, wynikajace ze zobowigzan
finansowych, Grupa bedzie pokrywaé z przychodéw z dziatalnosci operacyjnej, zaréwno z segmentu
deweloperskiego jak i komercyjnego. Spdtka i Grupa nie dostrzega w chwili obecnej wiekszych zagrozen
wynikajacych z dziatarh podmiotéw Grupy.

4. INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM
UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie Kapitatowej nie nastgpito zadne wypowiedzenie umoéw dotyczacych
kredytéw i pozyczek udzielonych w latach poprzednich oraz w 2018 roku.

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie Kapitatowej na skutek catkowitej sptaty zadtuzenia rozwigzano
nastepujgce umowy kredytu :

— umowe kredytu z dnia 23 pazdziernika 2015 roku, zawarta pomiedzy VD spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. a Bank Polska Kasa Opieki S.A., kwota kredytu: 84.020.000,00 zt,

— umowe kredytu o kredyt nieodnawialny na finansowanie biezgcej dziatalnosci z dnia 21 marca 2016 roku,
zawartg pomiedzy VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII sp. k. a Alior Bank S.A.,
kwota kredytu: 62.100.000,00 zi,
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— umowe kredytu o kredyt odnawialny w rachunku kredytowym z dnia 21 marca 2016 roku, zawarty
pomiedzy VD spétka z ograniczong odpowiedzialnosSciag Mieszkania XIl sp. k. a Alior Bank S.A., kwota
kredytu: 5.500.000,00 zt,

— umowe kredytu nieodnawialnego z dnia 20 lutego 2017 roku, zawartg pomiedzy VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia Mieszkania XIV sp. k. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A., kwota kredytu:
33.100.000,00 zt,

— umowe kredytu odnawialnego z dnia 20 lutego 2017 roku, zawartg pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A., kwota kredytu:
2.000.000,00 zt,

— umowe kredytu z dnia 23 listopada 2016 roku o kredyt nieodnawialny na finansowanie biezgcej
dziatalnosci, zawartg pomiedzy VD spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Mieszkania XV sp. k. a Alior
Bank S.A., kwota kredytu: 16.800.000,00 zf,

— umowe kredytu z dnia 23 listopada 2016 roku o kredyt odnawialny w rachunku kredytowym, zawartg
pomiedzy VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k. a Alior Bank S.A., kwota
kredytu: 1.500.000,00 zt,

— umowe kredytu z dnia 9 grudnia 2016 roku, zawartg pomiedzy VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k. a Santander Bank Polska S.A. (dawniej Bank Zachodni WBK S.A.),
kwota kredytu: 52.428.000,00 zt.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku w Grupie zawarto nastepujgce umowy kredytowe z podmiotami
zewnetrznymi:

Tabela 17

Kwota wynikajaca z

umowy w tys. Oprocentowanie Termin sptaty
ztotych

12 miesiecy po dacie

Umowa kredytu z dnia 10 stycznia 2018 roku pomiedzy zakoriczenia budowy lub

Promenady VIII VD spétka z ograniczong . 30 miesiecy po dacie

odpowiedzialnoscia sp. k. a Santander Bank Polska S.A. 48208 WIBOR 1M +marza pierwszej wyptaty lub

(dawniej Bank Zachodni WBK S.A.) do dnia 10 stycznia 2021
roku

Umowa kredytu z dnia 12 grudnia 2018 roku pomiedzy
Port Popowice spotka z ograniczong 47 482 WIBOR 3M + marza 30 listopada 2020 roku
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu z dnia 12 grudnia 2018 roku pomiedzy
Port Popowice spotka z ograniczong 3 000 WIBOR 3M + marza 28 lutego 2021 roku
odpowiedzialnoscia sp. k. a Alior Bank S.A.
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Umowa kredytu z dnia 12 grudnia 2018 roku pomiedzy
Port Popowice spétka z ograniczong 83314 WIBOR 3M + marza 30 listopada 2020 roku
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu z dnia 12 grudnia 2018 roku pomiedzy
Port Popowice spotka z ograniczong 5000 WIBOR 3M + marza 28 lutego 2021 roku
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank S.A.

Wszystkie kredyty zostaty zaciggniete w ztotych polskich.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku w Grupie nie zawierano uméw pozyczek z podmiotami
zewnetrznymi.

Vantage Development- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Grupy 57



V VANTAGE
DEVELOPMENT
20 marca

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI 2019

5. INFORMACJE O UDZIELONYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM POZYCZKACH

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku w Grupie zawarto nastepujgce umowy pozyczek (wszystkie umowy zostaty zawarte w ztotych polskich):

Tabela 18

Wykaz pozyczek

Pozyczkobiorca Data Wartosé
Pozyczkodawca zawarcia | pozyczki (tys.
umowy )

Stan na dzien Termin

31.12.2018 Splaty Zabezpieczenie Sptata odsetek i pozyczki Oprocentowanie

© IPD Potudnie sp. z 0.0.

o

7]

o 27.09.2018 1500 800 31122021 “Weksel whasnyin blanco z

% deklaracja wekslowa

N

°

() . .

= Odsetki naliczane

% Razem 1500 800 miesiecznie od

-8‘ VD spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig weksel wtasny in blanco z kwoty pozyczki wg

g‘ Mieszkania XXI sp. k. 16.01.2018 4000 4000 31.12.2020 deklaracja wekslowa zmiennej stawki
procentowej

c 18.10.2018 300 300 31.12.2021 brak Jednorazowa sptata pozyczki.  ustalonej na bazie

O x : Sptata miesigcznie WIBOR 3M z

N weksel wiasny in blanco z P €

é’ 2 06.11.2018 17500 2200 26.12.2019 e e naliczanych odsetek nastapiw  ostatniego dnia

< . dniu zwrotu pozyczki miesigca

2 0611.2018 500 200 26.12.2019 “Wekselwhasnyin blancoz PO S EICCE

o deklaracjg wekslowa miesiac, za ktory

o Razem 22300 6 700 zostand naliczaie,

% powiekszonej o

) VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig weksel wtasny in bl :

S y in blanco z marze

8 Mieszkania XVIII sp. k. 27.08.2018 22200 20400 31.12.2021 deklaracja wekslowa

i Razem 22200 20400

2 srgpale 2o supeneiaelosids o spame | 2w 1700 31.12.2024 brak

g Mieszkania XVII sp. k.

iT 30.07.2018 1000 1000 31.12.2024 brak
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Promenady VIII VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k.

VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XX sp. k.

VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XIX sp. k.

Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k.

Promenady X VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

Vantage Development

Razem

23.01.2018

05.07.2018

Razem

07.03.2018

22.06.2018

03.10.2018

03.12.2018

Razem

22.06.2018

Razem

18.04.2018

Razem

23.04.2018

18.06.2018

Razem

22.06.2018

Razem

3000

5000

1100

6 100

250

3000

12 000

2 800

18 050

2000

2000

300

300

24000

29 000

53 000

4000

4000

2700

5000

650

5650

250

1700

12 000

800

14 750

900

900

100

100

19 850

8180

28030

3250

3250

10.01.2021

10.01.2021

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2021

31.12.2021

31.12.2030

31.12.2020

31.12.2020

20.12.2019

31.12.2021

/
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weksel wiasny in blanco z
deklaracja wekslowa

brak

weksel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa

weksel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa

weksel wiasny in blanco z
deklaracja wekslowa

weksel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa

brak

brak

brak

weksel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa

weksel wiasny in blanco z
deklaracjg wekslowa
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Razem

16.01.2018

04.06.2018

04.06.2018

11.09.2018

30.11.2018

30.11.2018

Razem

250

4000

600

4500

10947

6414

26711

159 161

250

2 000

290

4500

9900

1550

18490

101 770

31.12.2020

31.12.2018

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2021

31.12.2021

/
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Oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie
art.777 § 1 pkt. 5 k.p.c. do
kwoty 375 00 zt

Oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie
art.777 § 1 pkt. 5 k.p.c. do
kwoty 375 00 zt
Oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie
art.777 § 1 pkt. 5 k.p.c. do
kwoty 375 00 zt
Oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie
art.777 § 1 pkt. 5 k.p.c. do
kwoty 375 00 zt
Oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie
art.777 § 1 pkt. 5 k.p.c. do
kwoty 375 00 zt
Oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie
art.777 § 1 pkt. 5 k.p.c. do
kwoty 375 00 zt

Odsetki naliczane
miesiecznie od
kwoty pozyczki wg
zmiennej stawki
procentowej
ustalonej na bazie
WIBOR 6M z
ostatniego dnia
miesigca
poprzedzajgcego
miesiac, za ktéry
zostang naliczone,
powiekszonej o
marze

Odsetki naliczane
miesiecznie od
kwoty pozyczki wg
zmiennej stawki
procentowej
ustalonej na bazie
WIBOR 3M z
ostatniego dnia
miesigca
poprzedzajgcego
miesiac, za ktéry
zostang naliczone,
powiekszonej o
marze
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6. INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH

6.1 PORECZENIA | GWARANCJE OTRZYMANE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY VANTAGE W ROKU 2018

Tabela 19

ZABEZPIECZENIE KONTRAKTOW Z GENERALNYMI

Spétka Grupy Vantage Zleceniodawca " Data_ ko?c'a Przedmiot
Development Gwarangcji GIELEIE] wystawienia waznosct Gwarancji
(tys. zt) Gwarancji
Promenady V VD spétka  ERBUD S.A. BGZBNP  GW/000020/18 1641 16-01-2018 10-01-2023  Gwarancja
z ograniczong Paribas usuniecia wad i
1 odpowiedzialnoscig sp. S.A. usterek
k.
VD spotka z ograniczong  ERBUD S.A. ERGO 280000149316 45 12-03-2018 15-03-2023 Gwarancja
odpowiedzialnoscig Hestia usuniecia wad i
D) Mieszkania XII sp. k. S.A. usterek
Promenady Zita spétkaz  ERBUD RZESZOW ERGO 280000151279 9  18-04-2018 30-03-2023  Gwarancja
ograniczong S.A. Hestia usuniecia wad i
3 odpowiedzialnoscig S.A. usterek
VD spotka z ograniczong  ERBUD S.A. mBank MT38068KPB18 2899 26-04-2018 30-09-2019 Gwarancja
odpowiedzialnoscig S.A. nalezytego
4 Mieszkania XVII sp. k. wykonania
kontraktu /
umowy
Port Popowice spdtka z ELEKTOTIM S.A. mBank MTO09060KPB18 318 09-05-2018 28-02-2019 Gwarancja
ograniczong S.A. nalezytego
5 odpowiedzialnoscig sp. wykonania
k. (dawniej Winhall kontraktu /
Investments sp. z 0.0.) umowy
VD spdtka z ograniczong  Karmar S.A. Credit CRD/01/13670 1399  24-05-2018 14-05-2021  Gwarancja
odpowiedzialnoscig Agricole usuniecia wad i
6 Mieszkania IX sp. k. S.A. usterek
Promenady IV VD spéotka  Aldesa PKO BP 99012020002068 2271  21-06-2018 30-06-2019  gwarancja
z ograniczong Construcciones S.A. zabezpieczajaca
7 odpowiedzialnoscig sp. S.A. zaptate
k.
Promenady IV VD spéotka  Aldesa PKO BP 99012020002077 581  21-06-2018 30-06-2019  Gwarancja
z ograniczong Construcciones S.A. zabezpieczajaca
8 odpowiedzialnoscig sp. S.A. zaptate
k.
Promenady V VD spdétka  ERBUD S.A. BGZBNP  GW/000020/18 1641 16-01-2018 10-01-2023  Gwarancja
z ograniczong Paribas usuniecia wad i
9 odpowiedzialnoscig sp. S.A. usterek
k.
VD spdtka z ERBUD S.A. BGZBNP  GW/002310/18 1483 22-06-2018 23-06-2023 Gwarancja
ograniczong Paribas usuniecia wad i
10 odpowiedzialnoscig S.A. usterek

Mieszkania Xl sp. k.

Vantage Development 61



7"y VANTAGE

DEVELOPMENT

20 marca

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI 2019

Port Popowice spétka  ERBUD S.A. BGZBNP  GW/002352/18 4359 26-06-2018 21-01-2020 Gwarancja
z ograniczong Paribas nalezytego
11 odpowiedzialnoscig S.A. wykonania
sp.k. (dawniej Winhall kontraktu /
Investments sp. z umowy
0.0.)
VD spétka z ERBUD S.A. mBank MT38105KMB18 654 12-07-2018 11-08-2023 Gwarancja
ograniczong S.A. usuniecia wad i
12  odpowiedzialnoscig usterek
Mieszkania XV sp. k.
VD spétka z ERBUD S.A. mBank MT38113Kmb18 1830 01-08-2018 01-08-2023 Gwarancja
ograniczong S.A. usuniecia wad i
13  odpowiedzialnoscig usterek
Mieszkania XIV sp. k.
VD spétka z ERBUD S.A. mBank MT38137KPB18 2351 04-09-2018 31-01-2020 Gwarancja
ograniczong S.A. nalezytego
14 odpowiedzialnoscig wykonania
Mieszkania XVII sp. k. kontraktu /
umowy
Promenady Zita ERBUD RZESZOW ERGO 280000156816 30 17-09-2018 31-08-2018 Gwarancja
spotka z ograniczong S.A. Hestia usuniecia wad i
15 odpowiedzialnoscig S.A. usterek
VD spétka z ERBUD S.A. BGZBNP  GW/003676/18 19 09-10-2018 31-12-2020 Gwarancja
ograniczong Paribas usuniecia wad i
16  odpowiedzialnoscig S.A. usterek
Mieszkania XII sp. k.
Promenady X VD ERBUD S.A. BGZBNP  GW/003863/18 2399 02-11-2018 01-02-2021 Gwarancja
spotka z ograniczong Paribas nalezytego
17  odpowiedzialnoscig S.A. wykonania
sp. k. kontraktu /
umowy
Promenady Zita ERBUD RZESZOW ERGO 280000149418 52 08-11-2018 02-10-2023 Gwarancja
spotka z ograniczong S.A. Hestia usuniecia wad i
18  odpowiedzialnoscig S.A. usterek
Promenady V VD Budimex S.A. Credit CRD/01/14125 2226 27-11-2018 27-11-2023 Gwarancja
spotka z ograniczong Agricole usuniecia wad i
19 odpowiedzialnoscig S.A. usterek
sp. k.
VD spétka z Mostostal Intesa G/10190010783-18 2843 20-12-2018 18-12-2023 Gwarancja
ograniczong Warszawa S.A. Sanpaolo usuniecia wad i
20 odpowiedzialnoscia S.A usterek
Mieszkania XVI sp. k.
VD spétka z ERBUD S.A. mBank MT38200KMB18 1971 21-12-2018 14-12-2023 Gwarancja
ograniczong S.A. usuniecia wad i
21  odpowiedzialnoscig usterek

Mieszkania XVII sp. k.
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Tabela 20
ZABEZPIECZENIE UMOW NAJMU
GWARANCJE BANKOWE
Data
Spétka Gru . ] " .
- = Zleceniodawca . Data korica Przedmiot
Vantage M Gwarancji .. o] m
Gwarancji wystawienia | waznosci Gwarancji
Development (tys. zt) ..
Gwarancji
Promenady Zita Impel Catering Santander Bank DOKO0819G 32 13-03-2018 31-05-2021  Gwarancja
spotka z ograniczong sp. z 0.0. Polska S.A. WB18MW zabezpieczajaca
1 odpowiedzialnoscia (dawniej Bank umowe najmu
Zachodni WBK
S.A)
VD spétka z VACO sp. z 0.0. ING Bank Slaski KLG53690IN 25 16-08-2018 25-08- 2019 Gwarancja
ograniczong S.A. 18 zabezpieczajaca
2 odpowiedzialnoscig umowe najmu
Invest sp. k.

W 2018 roku Vantage Development S.A. nie otrzymata poreczen i gwarancji.

6.2 PORECZENIA | GWARANCIJE UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY VANTAGE

W 2018 roku spotki z Grupy Vantage nie udzielaty poreczen i gwarancji, poza udzielong przez Vantage
Development S.A. gwarancjg, o ktérej mowa w tabeli ponize;j.

Tabela 21

Zobowigzania warunkowe udzielone w roku 2018

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

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

1 14-05-2018 r.  Kredytobiorca, Vantage Development S.A.
jako Sponsorem oraz Santander Bank
Polska S.A. (dawniej Bank Zachodni WBK
S.A.) jako Bankiem.

7. OKRESLENIE GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH | INWESTYCJI KRAJOWYCH
I  ZAGRANICZNYCH (PAPIERY WARTOSCIOWE, INSTRUMENTY FINANSOWE,
WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE ORAZ NIERUCHOMOéCI), W TYM INWESTYCIJI
KAPITALOWYCH DOKONANYCH POZA JEGO GRUPA JEDNOSTEK POWIAZANYCH ORAZ
OPIS METOD ICH FINANSOWANIA

Spotka i spétki z Grupy Vantage w prezentowanym okresie nie dokonaty istotnych lokat kapitatowych ani

inwestycji  krajowych i zagranicznych w  papiery wartosciowe, instrumenty finansowe
i nieruchomosci, w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych.
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8. INFORMACIA O RYZYKACH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzystajg spoétki Grupy nalezg kredyty bankowe, umowy
leasingu finansowego i operacyjnego, obligacje oraz udzielane i otrzymane w spétkach Grupy pozyczki.
Gtéwnym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy.
Spoétki Grupy posiadajg réwniez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug, srodki
pieniezne i depozyty krétkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci. Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych stosowanych w Spétkach
Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, przeptywow pienieznych, ryzyko ptynnosci oraz ryzyko
kredytowe. Spotki Grupy weryfikujg i uzgadniajg zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady
te zostaty w skrécie omdéwione ponizej.

W zwigzku z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg Dorzecze Legnickie etap Il, polegajacego
na budowie wielorodzinnego budynku mieszkalnego, zlokalizowanego we Wroctawiu, w dniu 26 marca 2018
roku spotka VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. zawarta transakcje
zabezpieczajgcg przed wzrostem stopy procentowe] na kredycie inwestycyjnym udzielonym przez Alior Bank
S.A. —opcja CAP. Mechanizm dziatania instrumentu polega na tym, ze jezeli w trakcie ustalonego okresu dany
WIBOR wzrosnie powyzej poziomu zabezpieczenia, to Bank pokryje koszt tego wzrostu i przeleje na rachunek
Klienta kwote stanowigcg réznice pomiedzy WIBOR a poziomem zabezpieczenia, liczone od nominatu
transakcji w danym okresie odsetkowym do wysokosci naleznej premii. Transakcja ma za zadanie
zabezpieczy¢ przed ewentualnym wzrostem stopy procentowej, umozliwiajac jednoczesnie partycypowanie
w spadkach stopy danego WIBOR.

W zwigzku z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg Dorzecze Legnickie etap Ill, polegajgcego
na budowie wielorodzinnego budynku mieszkalnego, zlokalizowanego we Wroctawiu, w dniu 29 czerwca
2018 roku spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVII sp. k. zawarta transakcje
zabezpieczajgca przed wzrostem stopy procentowej na kredycie inwestycyjnym udzielonym przez Alior Bank
S.A. —opcja CAP. Mechanizm dziatania instrumentu polega na tym, ze jezeli w trakcie ustalonego okresu dany
WIBOR wzrosnie powyzej poziomu zabezpieczenia, to Bank pokryje koszt tego wzrostu i przeleje na rachunek
Klienta kwote stanowigcg rdznice pomiedzy WIBOR a poziomem zabezpieczenia, liczone od nominatu
transakcji w danym okresie odsetkowym do wysokosci naleznej premii. Transakcja ma za zadanie
zabezpieczy¢ przed ewentualnym wzrostem stopy procentowej, umozliwiajac jednoczesnie partycypowanie
w spadkach stopy danego WIBOR.

Ryzyko stopy procentowej
Zobowigzania finansowe utrzymywane sg do terminu wymagalnosci. Efektywne oprocentowanie zobowigzan
finansowych jest réwne nominalnej stopie procentowej. Wysokos¢ oprocentowania ustala sie w wiekszosci
w oparciu o stawke WIBOR 1M lub WIBOR 3M powiekszong o wynegocjowang marze.
W okresie sprawozdawczym w celu zabezpieczenia ptatnosci odsetek z tytutu kredytéw spétki Grupy
stosowaty miedzy innymi instrumenty pochodne (IRS).
Wozrost stopy procentowej o 1% spowodowatby zmiane przychoddw odsetkowych oraz kosztéw odsetkowych
Grupy odpowiednio o kwoty wykazane w ponizszej tabeli:

Tabela 22

T s v ansony

31 grudnia 2017 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 1371
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Pasywa zmiennoprocentowe (3 646)

31 grudnia 2018 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 1079
Pasywa zmiennoprocentowe (3 088)
Ryzyko kredytowe

Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na szczeblu catej Grupy. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
srodkow pienieznych iich ekwiwalentéw oraz depozytdw w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangazowania kredytowego w odniesieniu do klientéw — co obejmuje réwniez nierozliczone naleznosci i
zobowigzania do zawarcia transakcji. W ocenie Zarzadu spétki dominujgcej w Grupie nie wystepuje znaczaca
koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznos$ciami z tytutu swiadczonych ustug.

W przypadku tych aktywéw finansowych, ktére nie sg przeterminowane ani nie utracity na wartosci,
kierownictwo nie przewiduje zadnych strat z tytutu nie wywigzania sie kontrahentéw ze zobowigzan.
Odzwierciedleniem maksymalnego obcigzenia Grupy ryzykiem kredytowym jest warto$¢ bilansowa
naleznosci handlowych, posiadanych lokat bankowych i Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach
bankowych.

Tabela 23

Ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe:

Stan na 31 grudnia 2018 r. | Stan na 31 grudnia 2017 r.

(w tys. z1) (w tys. zt)

obligacje skarbowe i bony skarbowe
dostepne do sprzedazy

lokaty bankowe, rachunki biezace,

rachunki MRP oraz gotéwka w kasie 127986 132124
naleznosci handlowe (netto) 18 465 10 653
razem 146 451 142 777

Ryzyko walutowe
Grupa korzysta z kredytéw inwestycyjnych w EUR oraz uzyskuje przychody z wynajmu nieruchomosci
komercyjnych w oparciu o stawki w EUR. Spdtka stosuje zabezpieczenie w postaci walutowych transakcji
terminowych, jak rowniez zabezpiecza przyszte wptywy walutowe kredytem w walucie.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy pomocy narzedzia do okresowego
planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i
aktywoéw finansowych oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy jest
utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie ze zrédet
finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, pozyczki, obligacje, leasing. Na dzierh 31 grudnia 2018 roku
faktyczne zaangazowanie kredytowe Grupy rozdzielone jest pomiedzy:
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—mBank Hipoteczny S.A. - 70,7%,
—Alior Bank S.A. - 20,0%,
—Santander Bank Polska S.A. (dawniej BZ WBK S.A.) —9,3%,

W umowach kredytdw i pozyczek wystepuja klauzule méwigce o wczesniejszej sptacie w przypadku
pogorszenia sytuacji finansowej spétek. Wskazniki finansowe okreslajgce zdolnosé do sptaty zobowigzan dla
Grupy s3 na bezpiecznym poziomie.

Na dzieri 31 grudnia 2018 roku w terminie do 1 roku do spfaty przypada 7% wartosci nominalnej zaciggnietych
przez Grupe kredytow.

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji wyemitowanych przez Emitenta, kluczowymi wskaznikami
podlegajacymi weryfikacji w okresach kwartalnych sg :

- wskaznik zadtuzenia netto do sumy skonsolidowanych kapitatéw wtasnych, liczony jako suma
zadtuzenia finansowego obejmujgca zobowigzania z tytutu obligacji lub innych papieréw dtuznych o
charakterze podobnym do obligacji, zobowigzan z tytutu pozyczek, kredytéw bankowych i leasingu
(348.316 tys. zt), pomniejszona o kwote Srodkdw pienieznych i ekwiwalentdéw srodkow pienieznych
w posiadaniu Grupy Emitenta (127.986 tys. zt) do sumy kapitatu zaktadowego, kapitatu zapasowego,
kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatdw rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto
oraz odpiséw z zysku netto roku obrotowego (370.798 tys. zt), ktéry nie moze by¢ wyzszy niz 90% —
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 59,4%;

- wskaznik udziatu kapitatu wtasnego w skorygowanej sumie pasywow, liczony jako suma kapitatu
zaktadowego, kapitatu zapasowego, kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatéw
rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto oraz odpiséw z zysku netto roku obrotowego Grupy
Emitenta (370.798 tys. zt) do sumy znajdujgcych sie w dyspozycji Emitenta (w ujeciu
skonsolidowanym) kapitatéw, ktdére stanowig zrédta finansowania aktywdw - oznacza sume
skonsolidowanych kapitatéw wtasnych oraz sume zobowigzan i rezerw, z wytgczeniem przedptat na
zakup lokali (803.889 tys. zt), ktory nie moze by¢ nizszy niz 40% - wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2018 roku wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 46,1%.

Ryzyka finansowe w podziale na kategorie aktywdéw finansowych i zobowigzan
finansowych

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

Naleznosci sg wykazywane w wartosci kwot pierwotnie zafakturowanych pomniejszonych o odpisy
aktualizujace. Zobowigzania pozostate sg wykazywane w wartosci kwot pierwotnie zafakturowanych. Z uwagi
na krétkie terminy ptatnosci naleznosci i zobowigzan, w ich przypadku efekt dyskonta bytby nieistotny. W
zwigzku z powyzszym naleznosci i zobowigzania pozostate nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.
Pozyczki i naleznosci narazone sg na ryzyko kredytowe.
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9. EMISIA | WYKUPY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W OKRESIE OBJETYM RAPORTEM
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W ocenie spétki rok 2018 na rynku obligacji to dla emitentéw trudny okres. Na skutek wybuchu afery
zwigzanej z wyemitowanymi obligacjami jednej ze spdtek wierzytelnosciowych inwestorzy podchodzili do
nowych emisji duzo ostrozniej, oczekujac przy tym wyzszych poziomdéw premii za ryzyko. To kolei wptyneto
na mozliwosci pozyskiwania dodatkowych srodkdw przez emitentdw oraz w przypadku tych, ktérzy emisje
uplasowali, wptyneto na zwiekszenie kosztéw tego zrddta finansowania.

9.1. EMISIA OBLIGAC)I

W dniu 2 stycznia 2018 roku Spodtka dokonata przydziatu 10.000 obligacji serii S, niemajgcych formy
dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt.
Obligacje sg oprocentowane wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze.
Obligacje nie sg zabezpieczone. Termin ich wykupu przypada na 3,5 roku od dnia przydziatu. Obligacje byty
oferowane w trybie oferty prywatnej po cenie nominalnej. Emisja obligacji serii S zostata przeprowadzona na
podstawie uchwaty Zarzadu Spétki w sprawie zamiaru emisji z dnia 4 grudnia 2017 roku. Ostateczny
rozrachunek transakcji nabycia obligacji w ramach emisji zostat dokonany przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. w dniu 3 stycznia 2018 roku.

9.2. WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW OBLIGACII

Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty wykorzystane na cele operacyjne w Grupie.

9.3. WyKUP OBLIGACII

W roku 2018 Vantage Development S.A. nie dokonata zadnego wykupu obligacji.
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10. AKCIE WEASNE

W okresie objetym sprawozdaniem Spdétka nabywata akcje wiasne w celu ich umorzenia. Zgodnie z prawem
Spoétka nie wykonywata praw udziatowych z akcji wtasnych.

W dniu 10 stycznia 2018 roku w wykonaniu umowy nabycia akcji Spétki, zawartej przez Emitenta ze spdtka
Fedha sp. z 0.0., na rachunku inwestycyjnym Emitenta zostato zapisanych 4.686.308 akcji Spotki. Akcje wtasne
zostaty nabyte na podstawie upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 19 grudnia
2017 roku. Nabycie obejmowato 4.686.308 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda po cenie 4,05 zt za jedng
akcje, co daje tgczng kwote 18.979.547,40 zt. Nabyte akcje reprezentowaty 7,78% udziatu w kapitale
zaktadowym Spotki i ogdlnej liczbie gtosow.

W dniu 31 stycznia 2018 roku w wykonaniu umowy nabycia akcji Spotki, zawartej przez Emitenta ze spotka
Fedha sp. z 0.0., na rachunku inwestycyjnym Emitenta zostaty zapisane 983.464 akcje Spétki. Akcje whasne
zostaty nabyte na podstawie upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 19 grudnia
2017 roku. Nabycie obejmowato 983.464 akcje o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda po cenie 4,05 zt za jedna
akcje, co daje taczng kwote 3.983.029,20 zt. Nabyte akcje reprezentowaty 1,63% udziatu w kapitale
zaktadowym Spétki i ogdlnej liczbie gtoséw. Po nabyciu ww. akcji, Emitent posiadat tacznie 5.669.772 akcji
wtasnych, ktére reprezentowaty 9,41 % udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i ogdlnej liczbie gtosow.

W dniu 27 marca 2018 roku w wykonaniu umowy nabycia akcji Spétki, zawartej przez Emitenta ze spotka
Fedha sp. z 0.0., na rachunku inwestycyjnym Emitenta zostato zapisanych 2.266.027 akcji Spotki. Akcje wiasne
zostaty nabyte na podstawie upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 22 marca
2018 roku. Nabycie obejmowato 2.266.027 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda po cenie 4,40 zt za jedng
akcje, co daje taczng kwote 9.970.518,80 zt. Nabyte akcje reprezentowaty 3,76% udziatu w kapitale
zaktadowym Spétki i ogdlnej liczbie gtoséw. Po nabyciu ww. akcji, Emitent posiadat tgcznie 7.935.799 akcji
wtasnych, ktére reprezentowaty 13,17% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki i ogdlnej liczbie gtoséw.

W dniu 11 wrzesnia 2018 roku wptyneto do Spoétki postanowienie wydane przez Sad Rejonowy dla Wroctawia
— Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego o zarejestrowaniu w dniu
4 wrzes$nia 2018 roku zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki oraz zwigzanej z tym zmiany Statutu
Spétki. W wyniku zarejestrowania zmiany kapitat zaktadowy Spotki zostat obnizony z kwoty 37.352.833,10 zt
do kwoty 32.432.637,72 zt, to jest o kwote 4.920.195,38 zt. Obnizenie kapitatu zakladowego odbyto sie
poprzez umorzenie 7.935.799 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda, uprawniajgcych do wykonywania
7.935.799 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, nabytych przez Emitenta w celu umorzenia.

Po zarejestrowaniu umorzenia 7.935.799 akcji kapitat zaktadowy Vantage Development S.A. dzieli sie na
52.310.706 akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,62 zt, uprawniajgcych do wykonywania
52.310.706 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.

Aktualna struktura kapitatu zaktadowego Spétki przedstawia sie nastepujgco:

—800.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda;

—5.635.316 akcji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda;

—12.764.684 akcji zwyktych na okaziciela serii C o warto$ci nominalnej 0,62 zt kazda;

—6.724.380 akcji zwyktych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda;

—26.386.326 akcji zwyktych na okaziciela serii E o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda.
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Po zarejestrowaniu ww. umorzenia Emitent nie posiadat akcji wtasnych.

W dniu 26 pazdziernika 2018 roku, w wykonaniu umowy nabycia akcji Spotki, zawartej przez Emitenta ze
spotka Fedha sp. z 0.0., na rachunku inwestycyjnym Emitenta zostato zapisanych 3.749.000 akcji Spotki. Akcje
wtasne zostaty nabyte na podstawie upowaznienia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 23
pazdziernika 2018 roku. Nabycie obejmowato 3.749.000 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda po cenie
4,80 zt za jedng akcje, co daje faczng kwote 17.995.200,00 zt. Nabyte akcje reprezentowaty 7,17% udziatu w
kapitale zaktadowym Spétki i ogdlnej liczbie gtoséw.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien publikacji sprawozdania Spotka posiada 3.749.000 akc;ji wtasnych
o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda, co stanowi 7,17% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, uprawniajacych
do 3.749.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 7,17% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce, przy czym
zgodnie z przepisami prawa, prawa udziatowe z tych akcji nie sg wykonywane.

VI. Dodatkowe informacje o strukturze organizacyjnej Grupy
Vantage Development

1. POWIAZANIA ORGANIZACYINE | KAPITALOWE Z INNYMI PODMIOTAMI

a. POWIAZANIA SPOLKI W ROKU OBROTOWYM 2018 KSZTALTOWALY SIE NASTEPUJACO:

e W okresie objetym sprawozdaniem Spétka byta powigzana kapitatowo ze spdtka Trade
Bridge Czechy A.S. z siedzibg w Pradze. Pan Jézef Biegaj jest podmiotem dominujgcym
wobec Trade Bridge Czechy A.S. tj. jest wiekszoSciowym akcjonariuszem oraz sprawuje
w spotce Trade Bridge Czechy A.S. funkcje Cztonka Zarzadu.

e W okresie objetym sprawozdaniem Spdtka byta powigzana kapitatowo ze spoétkg Nutit
A.S. z siedzibg w Pradze. Pan Grzegorz Dzik jest podmiotem dominujgcym wobec Nutit
AS,, tj. jest jej wiekszosciowym akcjonariuszem oraz sprawuje w niej funkcje Cztonka
Zarzadu.

e W okresie objetym sprawozdaniem Spétka byta powigzana kapitatowo ze spétkg Fedha
sp. z 0.0. Pan Grzegorz Dzik jest podmiotem dominujgcym wobec Nutit A.S., tj. jest jej
wiekszosciowym akcjonariuszem oraz sprawuje w niej funkcje Cztonka Zarzadu,
natomiast Nutit A.S. jest podmiotem dominujgcym wobec Fedha sp. z o.0.

e Spotka jest réwniez powigzana ze spotkami z Grupy Kapitatowej Vantage Development,
ktéra stanowi zbidr spdtek zwigzanych z dziatalnoscia deweloperskg. W sktad Grupy
Vantage wchodzg spétki celowe, zalezne i wspdétzalezne od Spétki w rozumieniu MSR,
ktére podlegajg konsolidacji w ramach sprawozdania finansowego Spoétki.
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b. SPOLKA POWIAZANA JEST ORGANIZACYINE Z:

e BNM - 3 sp. z 0.0. — Spotka realizowata projekt deweloperski osiedla mieszkaniowego
Centauris, BNM -3 sp. z 0.0. uczestniczy w projekcie jako podmiot wspodtzarzgdzajacy
sprzedazg mieszkan. W roku 2016 zakoriczyta sie realizacja osiedla Centauris.

* Rank Progress S.A. — Spdtka zawarta Porozumienie w celu wspdlnej realizacji projektu
deweloperskiego na nieruchomosci zlokalizowanej we Wroctawiu przy ulicy
Popowickiej.

e Spotka jest jednoczesnie powigzana organizacyjnie ze spétkami z Grupy Vantage, w
szczegolnosci jako zarzadzajacy inwestycjg i sprzedazg mieszkan na podstawie umoéw
zawartych ze spotkami z Grupy Vantage.

C. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITAtOWEJ VANTAGE W 2018 ROKU ORAZ PO DNIU
BILANSOWYM:

. Podwyiszenie kapitatu zaktadowego spé6tki Promenady Zita sp. z o.0.

W dniu 15 stycznia 2018 roku postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spotki Promenady
ZITA sp. z 0.0. z kwoty 500.000,00 zt do kwoty 21.500.000,00 zt. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego
nastgpito w drodze emisji 210.000 nowych udziatéw o wartosci nominalnej 100,00 zt kazdy. Aktualnie
kapitat zaktadowy dzieli sie na 215.000 udziatéw, ktére posiada spétka Vantage Development S.A.

. Wymiana komandytariusza w spétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp.
k.

W dniu 31 stycznia 2018 roku ze spétki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl spétka
komandytowa wystgpit jej dotychczasowy komandytariusz, tj. spotka Vantage Development S.A. W jej
miejsce do spétki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XI spétka komandytowa, w
charakterze komandytariusza, przystapita spotka VD Serwis sp. z 0.0. W dniu 21 lutego 2018 roku
postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego zostata takze obnizona suma komandytowa z 500.000 zt do 100.000 zt.

. Potaczenie spétek VD Serwis sp. z 0.0. i Promenady VII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

W dniu 26 marca 2018 roku sgd postanowieniem dokonat potgczenia spétek VD Serwis sp. z 0.0. ze
sp6tka Promenady VII VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. Potgczenie nastgpito poprzez
przeniesienie catego majatku spétki Promenady VII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
na spotke VD Serwis sp. z 0.0. Tym samym z rejestru zostata wykreslona spétka przejmowana, tj. spotka
Promenady VII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

. Likwidacja spotki Worden Investments sp. z o.0.

W dniu 3 kwietnia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspdlnikdw spétki Worden
Investments sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie rozwigzania i otwarcia likwidacji spétki. Jednoczesnie
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie odwotato Zarzad spétki oraz powotato Likwidatora. W dniu 12
grudnia 2018 roku sad postanowieniem, po przeprowadzeniu likwidacji, wykreslit z rejestru
przedsiebiorcéw spotke Worden Investments spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji.
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. Zmiana komandytariusza w spétce Promenady IV VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 21 maja 2018 roku wspdlnicy spétki Promenady IV VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spétki dotychczasowego komandytariusza, tj.
spotki Vantage Development S.A. i przystapieniu do spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku z powyzszym od dnia 21 maja 2018 roku
wspdlnikami spoétki Promenady IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa
byty spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz oraz spétka VD Serwis
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

. Zmiana nazwy spétki Winhall Investments sp. z 0.0. na Port Popowice sp. z 0.0. i podwyiszenie
kapitatu zaktadowego

W dniu 25 lipca 2018 roku sgd postanowieniem dokonat wpisu zmian w rejestrze przedsiebiorcow
dotyczacych spotki Winhall Investments sp. z 0.0. i w zwigzku z tym zmianie ulegto brzmienie firmy spoétki
na Port Popowice spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (Port Popowice sp. z 0.0.). Jednoczes$nie
zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spétki Port Popowice sp. z 0.0. z kwoty 54.396.150,00 zt do kwoty
83.683.700,00 zt. Podwyziszenie kapitatu zaktadowego nastgpito w drodze emisji 585.751 nowych
udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, ktére objeta spdtka Vantage Development S.A. Po
podwyzszeniu kapitat zaktadowy dzielit sie na 1.673.674 udziatéow, gdzie 1.290.866 udziatéw zostato
objetych przez spétke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu (77,13% udziatow w kapitale
zaktadowym), natomiast 382.808 udziatow byto objetych przez spotke Rank Progress S.A. z siedzibg w
Legnicy (22,87% udziatow w kapitale zaktadowym).

. Potaczenie spotki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XI sp. k. ze spétka VD
Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig i podniesienie wysokosci kapitatu VD Serwis sp. z 0.0.

W dniu 31 lipca 2018 roku sagd postanowieniem dokonat potgczenia spétek VD Serwis sp. z 0.0. ze spétka
VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XI sp. k. Potgczenie nastgpito poprzez
przeniesienie catego majatku spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k. na
spotke VD Serwis sp. z 0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcow zostaje wykreslona spétka
przejmowana, tj. spdtka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k. Jednoczes$nie
zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spétki VD Serwis sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 43 nowych udziatow
o wartosci nominalnej 50 zt kazdy, tj. z kwoty 501.000,00 ztotych do kwoty 503.150,00 ztotych.

. Powotanie spétki VD Budownictwo spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 14 sierpnia 2018 roku do Rejestru Przedsiebiorcow zostata wpisana spotka VD Budownictwo
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Kapitat zaktadowy spétki w wysokosci 1.000.000,00 zt dzieli
sie na 20.000 rownych i niepodzielnych udziatéw o wartosé nominalnej 50 zt kazdy. Udziaty zostaty
objete przez jedynego wspdlnika spotki — Vantage Development S.A.

. Zawigzanie spotki Popowice sp. z o.0.

W dniu 12 wrzesnia 2018 roku zostata zawigzana spétka pod firmg Popowice spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig (lub w skrécie Popowice sp. z 0.0.). Kapitat zaktadowy spétki w wysokosci
100.000,00 zt dzieli sie na 2.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartos¢ nominalnej 50,00 zt kazdy,
ktére zostaty objete w ten sposob, ze spotka Vantage Development S.A. objeta 1.542 udziaty, co stanowi
77,10% udziatéw w kapitale zaktadowym spotki, natomiast Rank Progress S.A. objeta 458 udziatéw, co
stanowi 22,90% udziatow w kapitale zaktadowym spoétki. W dniu 23 paZzdziernika 2018 roku sad
postanowieniem wpisat do rejestru przedsiebiorcédw spotke Popowice sp. z 0.0.

. Zbycie udziatéw w spétce Port Popowice sp. z 0.0. do spotki Popowice sp. z 0.0.

W dniu 12 wrzesnia 2018 roku nastgpito zbycie udziatdw spdtki Port Popowice sp. z 0.0. w ten sposéb,
ze spotka Vantage Development S.A. zbyta 168 udziatow, jakie posiadata w spotce Port Popowice sp. z
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0.0., a Spotka Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy zbyta 168 udziatéw, jakie posiadata w spodtce Port
Popowice sp. z 0.0., na rzecz spotki Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji. W
konsekwencji wspdlnikami spotki Port Popowice sp. z 0.0. s3:
1. spoétka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ktéra posiada 1.290.698 udziatéw,
co stanowi 77,12% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki;
2. spotka Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy, ktora posiada 382.640 udziatdw, co stanowi
22,86% udziatow w kapitale zaktadowym spétki;
3. spodtka Popowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji, ktéra posiada 336
udziatéw, co stanowi 0,02% w kapitale zaktadowym Spaétki.

. Zbycie ogétu praw i obowigzkow komandytariusza w spotce VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig Mieszkania XIX sp. k.

W dniu 25 wrzesnia 2018 roku zawarta zostata umowa przeniesienia ogétu praw i obowigzkow
komandytariusza w spétce VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIX sp. k. przez
Vantage Development S.A. na rzecz sp6tki VD Retail sp. z 0.0. Zmiana zostata zarejestrowana przez sad
w dniu 18 pazdziernika 2018 roku.

. Zbycie ogotu praw i obowigzkéw komandytariusza w spdtce Promenady X VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 26 wrzesnia 2018 roku zawarta zostata umowa przeniesienia ogétu praw i obowigzkow
komandytariusza w spotce Promenady X VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. przez
Vantage Development S.A. na rzecz spotki VD Retail sp. z 0.0. Zmiana zostata zarejestrowana przez sgd
po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 9 stycznia 2019 roku.

. Potaczenie spétek VD Serwis sp. z 0.0. i Promenady IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.

W dniu 23 pazdziernika 2018 roku sad postanowieniem dokonat potgczenia spétek VD Serwis sp. z 0.0. i
Promenady IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. Pofaczenie nastgpito poprzez
przeniesienie catego majatku spétki Promenady IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. na
spotke VD Serwis sp. z 0.0. Tym samym z rejestru zostata wykreslona spétka przejmowana, tj. Promenady
IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat
zaktadowy spotki VD Serwis sp. 0.0. w zwigzku z emisjg 61 nowych udziatdw o wartosci nominalnej 50 zt
kazdy, tj. z kwoty 503.150,00 ztotych do kwoty 506.200,00 ztotych. Aktualnie kapitat zaktadowy spoétki
VD Serwis sp. z 0.0. dzieli sie na 10.124 udziaty, gdzie 126 udziatéw zostato objetych przez spétke VD
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, a 9.998 udziatdw zostato objetych przez Vantage
Development S.A.

. Zmiana komandytariusza w spétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp.
k.

W dniu 23 pazdziernika 2018 roku sgd postanowieniem dokonat wpisu zmiany komandytariusza spétki
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k. na skutek przeprowadzonej
transakcji przeniesienia przez spotke Vantage Development S.A. jej ogdtu praw i obowigzkéw, jako
jedynego komandytariusza w spotce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp.
k., na rzecz spotki VD Retail sp. z 0.0.

. Zbycie udziatow w spétce VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastgpito zbycie udziatdw spétki VD Serwis sp. z 0.0. z siedzibg we
Wroctawiu w ten sposéb, ze spotka VD sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu zbyta wszystkie posiadane
udziaty w spétce VD Serwis sp. z 0.0. na rzecz spétki Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.
W konsekwencji od dnia 31 pazdziernika 2018 roku jedynym wspélnikiem spotki VD Serwis sp. z 0.0. z
siedzibg we Wroctawiu jest spétka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.
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. Rejestracja sp6tki VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXII sp. k.

W dniu 27 listopada 2018 roku sad postanowieniem dokonat wpisu do Rejestru Przedsiebiorcow spotki
VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXIl sp. k. z siedzibg we Wroctawiu pod
numerem KRS 0000759587. Jedynym komandytariuszem spotki jest spotka VD Nieruchomosci sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu, a jedynym komplementariuszem spétki uprawnionym do reprezentacji spotki
jest spotka VD sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

. Przeksztatcenie spotki Port Popowice sp. z 0.0. w spotke komandytowa

W dniu 12 grudnia 2018 roku sad postanowieniem wpisat do Rejestru Przedsiebiorcéw pod numerem
KRS 0000760684 spdétke Port Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. z siedzibg we
Woroctawiu (Spétka Przeksztatcona). Spdtka powstata z przeksztatcenia spotki Port Popowice sp. z 0.0. z
siedzibg we Wroctawiu.

Wspdlnikami Spotki Przeksztatconej sa:

a) spoétka Popowice sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, bedaca jedynym komplementariuszem Spotki
Przeksztatconej, uprawnionym do samodzielnej reprezentacji Spétki Przeksztatconej,

b) spdtka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, bedgca komandytariuszem Spoétki
Przeksztatconej,

c) spotka Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy, bedgca komandytariuszem Spotki Przeksztatcone;.
. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego w dniu 27 lutego 2019 roku dokonano zmiany
komandytariusza spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania IX sp. k. Do spotki w
charakterze komandytariusza przystgpita spotka VD Serwis sp. z 0.0., natomiast wystgpita Vantage
Development S.A.

. Zmiana komandytariusza w spétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII sp. k.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego w dniu 27 lutego 2019 roku dokonano zmiany
komandytariusza spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XllI sp. k. Do spétki w
charakterze komandytariusza przystgpita spotka VD Serwis sp. z 0.0., natomiast wystgpita spétka VD ER
sp. z 0.0.

2. INFORMACIA O POSIADANYCH ODDZIAtACH (ZAKtADACH)

Spoétka w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadata oddziatéw (zaktadow).

3. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity istotne zmiany w zasadach zarzgdzania Spdtky i Grupg
Kapitatowg Emitenta.
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Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

1. ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA EMITENT, ORAZ MIEJSCE GDZIE

TEKST ZBIORU ZASAD JEST PUBLICZNIE DOSTEPNY

Emitent w 2018 roku podlegat zasadom tadu korporacyjnego okreslonym w dokumencie "Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW 2016".
Zbior zasad tadu korporacyjnego jest dostepny na stronie: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki

W roku 2018 Emitent, z wytaczeniami wskazanymi w pkt 2 ponizej stosowat ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2016”. Zbiér zasad aktualnie przestrzeganych przez Emitenta dostepny jest na
stronie: https://inwestor.vantage-sa.pl/raporty/raport-nr-2-2017/

2. ZAKRES, W JAKIM EMITENT ODSTAPIt OD POSTANOWIEN ZBIORU ZASAD tADU
KORPORACYJNEGO W ROKU 2018

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk, Spétka nie stosuje 3 rekomendacji:

a)

b)

<)

IV.R.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spétce oczekiwania
akcjonariuszy, o ile spotka jest w stanie zapewnic infrastrukture techniczng niezbedna dla sprawnego
przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,
powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich
srodkdéw, w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktdrej akcjonariusze mogg wypowiadacé
sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad walnego
zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.
Rekomendacja nie jest stosowana w zakresie pkt 1) i 2). Statut Emitenta nie przewiduje mozliwosci
udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. Ponadto
Emitent nie dysponuje infrastrukturg umozliwiajgcg wykonywania prawa gtosu przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej gwarantujacej bezpieczenstwo techniczne oraz bezpieczeristwo prawne
obstugi Zgromadzen. W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie
wskazuje rowniez na potrzebe dokonywania transmisji Zgromadzen w czasie rzeczywistym.

VI.R.1. - Wynagrodzenie cztonkdéw organdéw spdétki i kluczowych menedzeréw powinno wynikaé z
przyjetej polityki wynagrodzen.

Rekomendacja nie jest stosowana. Emitent aktualnie nie posiada polityki wynagrodzen Cztonkéw
Zarzadu oraz kluczowych menedzeréw. W ocenie Zarzgdu Emitenta przyjecie takiej polityki nie jest
wymagane. Poziom wynagrodzenia Cztonkéw Zarzagdu Emitenta ustalany jest przez Rade Nadzorcza
dziatajgcg z odpowiednim rozeznaniem. Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw Emitenta ustalane
sg przez Zarzad Emitenta, a ich poziom jest zréznicowany i odpowiada standardom rynkowym w tym
zakresie. Przyjete poziomy wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu Emitenta i kluczowych menedzerow
pozwalajg spetnia¢ rekomendacje VI.R.4.

VIL.R.2. - Polityka wynagrodzen powinna by¢ scisle powigzana ze strategia spofki, jej celami krétko- i
dtugoterminowymi, dtugoterminowymi interesami i wynikami, a takze powinna uwzglednia¢
rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn.
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Emitent aktualnie nie posiada polityki wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych menedzerdéw.
W ocenie Zarzagdu Emitenta przyjecie takiej polityki nie jest wymagane. Poziom wynagrodzenia
Cztonkdw Zarzadu Emitenta ustalany jest przez Rade Nadzorczg dziatajacg z odpowiednim
rozeznaniem. Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw Emitenta ustalane sg przez Zarzgd Emitenta,
a ich poziom jest zréznicowany i odpowiada standardom rynkowym w tym zakresie. Przyjete poziomy
wynagrodzenn Cztonkéw Zarzadu Emitenta i kluczowych menedzeréw pozwalajg spetniaé
rekomendacje VI.R.4.

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk, Spétka nie stosuje 13 zasad szczegétowych:

a) LzZ.1.11. - informacje o tresci obowigzujgcej w spotce reguty dotyczgcej zmieniania podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, badz tez o braku takiej reguty.

Emitent nie ma sformutowanej reguty, ale Emitent stosuje sie do zasad zmiany firmy audytorskiej
wynikajacych z powszechnie obowigzujgcych przepisow.

b) 1.2.1.15. - informacje zawierajgcg opis stosowanej przez spoétke polityki réznorodnosci w odniesieniu
do witadz spéftki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzgledniad takie elementy polityki
réznorodnosci, jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywac
cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposéb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym;
jezeli spdétka nie opracowata i nie realizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie
internetowej wyjasnienie takiej decyzji,
Zasada nie jest stosowana. Emitent nie realizuje polityki réznorodnosci w odniesieniu do jej wtadz
oraz kluczowych menedzeréow. Przy obsadzaniu kluczowych stanowisk Emitent kieruje sie zasadg, by
w organach Emitenta zasiadaty osoby o stosownych kompetencjach, wyksztatceniu i doswiadczeniu.

c¢) LZ.1.16. - informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz
w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia. W ocenie Zarzagdu Emitenta dotychczasowe
doswiadczenie z przebiegu Walnych Zgromadzen Emitenta nie wskazuje na potrzebe dokonywania
transmisji obrad.

d) 1.Z2.1.20. - zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Emitent nie prowadzi zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia Emitenta za pomocg srodkéw
audiowizualnych. Tres¢ podejmowanych uchwat jest protokotowana przez notariusza zgodnie z
wymaganiami prawnymi w tym zakresie, a ponadto Emitent publikuje tre$¢ podjetych uchwat w
formie raportow biezgcych oraz zamieszcza odpowiednie informacje na stronie internetowej
Emitenta. Tym samym w ocenie Zarzagdu Emitenta, Emitent zapewnia akcjonariuszom dostep do
wszystkich istotnych informacji i spraw poruszanych na Walnym Zgromadzeniu.

e) I.Z.2. - Zasiadanie cztonkdw zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy
kapitatowe] spétki wymaga zgody rady nadzorcze;j.

W Statucie Spotki nie ma podstaw do przyznania Radzie Nadzorczej takich kompetencji. Jednoczesnie
Cztonkowie Zarzadu Emitenta majg ograniczenia w mozliwosci $wiadczenia pracy na rzecz podmiotow
spoza Grupy Emitenta.

f) 1.Z.10.4. - ocene racjonalnosci prowadzonej przez spotke polityki, o ktérej mowa w rekomendacji
I.R.2, albo informacje o braku takiej polityki.

Emitent prowadzi dziatalnosci sponsoringowg i charytatywng na niewielkg skale. W przypadku
zwiekszenia skali dziatan w tym zakresie, Emitent zamierza podda¢ pod ocene Rady Nadzorczej ich
racjonalnosc.
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g) NL.Z.3. - W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb
odpowiedzialnych za realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w
powszechnie uznanych, miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.
Ze wzgledu na rozmiar i jednolity rodzaj dziatalnosci Emitenta, Emitent nie wydziela w swojej
strukturze osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego. U Emitenta Prezes Zarzadu odpowiada za
zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance. Przy wykonywaniu wskazanych zadan Prezes
Zarzadu opiera sie o informacje dostarczane przez Cztonka Zarzadu, doradcéw wewnetrznych oraz
audytoréw zewnetrznych. Jednoczesnie Prezes Zarzadu posiada mozliwos¢ biezgcego
bezposredniego raportowania do Rady Nadzorczej Emitenta oraz powotanego Komitetu Audytu. W
ocenie Zarzadu Emitenta takie zorganizowanie kwestii zarzgdzania, audytem wewnetrznym i
compliance nie wptywa negatywnie na skuteczno$¢ monitorowania tych ryzyk.

h) 1l.Z.4. - Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku

wyodrebnienia w spotce takiej funkcji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej wtasng ocene
skutecznosci funkcjonowania systeméw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie IIl.Z.1, wraz z
odpowiednim sprawozdaniem.
Ze wzgledu na rozmiar i jednolity rodzaj dziatalnosci Emitenta, Emitent nie wydziela w swojej
strukturze osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego. U Emitenta Prezes Zarzagdu odpowiada za
zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance. Przy wykonywaniu wskazanych zadan Prezes
Zarzadu opiera sie o informacje dostarczane przez Cztonka Zarzadu, doradcéw wewnetrznych oraz
audytoréw zewnetrznych. Jednoczesnie Prezes Zarzadu posiada mozliwos¢ biezgcego
bezposredniego raportowania do Rady Nadzorczej Emitenta oraz powotanego Komitetu Audytu. W
ocenie Zarzadu Emitenta takie zorganizowanie kwestii zarzgdzania, audytem wewnetrznym i
compliance nie wptywa negatywnie na skuteczno$¢ monitorowania tych ryzyk.

i) IV.Z.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spdétka zapewnia
powszechnie dostepna transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe
dokonywania transmisji Zgromadzen w czasie rzeczywistym.

i) IV.Z.3. - Przedstawicielom medidéw umozliwia sie obecnosé na walnych zgromadzeniach.

W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe
obecnosci przedstawicielom mediéw obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w
przypadku zgtoszenia przez przedstawicieli medidw checi obecnosci na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta, bedzie takie zgtoszenie rozpatrywat indywidualnie.

k) V.Z.5. - Przed zawarciem przez spotke istotnej umowy z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
ogolnej liczby gtoséw w spoétce lub podmiotem powigzanym zarzad zwraca sie do rady nadzorczej o
wyrazenie zgody na taka transakcje. Rada nadzorcza przed wyrazeniem zgody dokonuje oceny
wptywu takiej transakcji na interes spotki. Powyzszemu obowigzkowi nie podlegajg transakcje typowe
i zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez spotke z
podmiotami wchodzacymi w sktad grupy kapitatowe] spétki. W przypadku, gdy decyzje w sprawie
zawarcia przez spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym podejmuje walne zgromadzenie,
przed podjeciem takiej decyzji spétka zapewnia wszystkim akcjonariuszom dostep do informacji
niezbednych do dokonania oceny wptywu tej transakcji na interes spoéfki.

Zarzad Emitenta bedzie kazdorazowo dokonywat oceny kryterium istotnosci umowy zawieranej
pomiedzy Spdtka a akcjonariuszem posiadajagcym, co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw, jednakze
Zarzad nie bedzie sie zwracat do Rady nadzorczej Emitenta o wyrazenie zgody na zawarcie takiej
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umowy, a to ze wzgledu na sktad osobowy Rady Nadzorczej Emitenta. Ponadto ze wzgledu na skale
powigzan handlowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem spotkami Grupy Impel — podmiotami
powigzanymi z akcjonariuszem posiadajgcym ponad 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta,
stosowanie zasady w znacznym stopniu utrudnitoby biezgca dziatalnos¢. Emitent przyktada duzig
uwage, aby transakcje zawierane pomiedzy Emitentem a podmiotami powigzanymi zawierane byty
na warunkach rynkowych. Dodatkowo Emitent opisuje wszystkie transakcje z podmiotami
powigzanymi oraz przechowuje ich dokumentacje zgodnie z wymogami art. 9a Ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. z 2000 r. nr 54 poz. 654 ze zm.). Dodatkowo nalezy wskaza¢,
ze obecna tres¢ Statutu Emitenta nie przewiduje kompetencji Rady Nadzorczej i Walnego
Zgromadzenia, w zakresie podejmowania decyzji w sprawie zawarcia przez Emitenta istotnej umowy
z podmiotem powigzanym.

[) V.Z.6. - Spodtka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojsé¢ w

spotce do konfliktu intereséw, a takie zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub
mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spétki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby
zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka
zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
intereséw.
Emitent aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych okreslajacych kryteria i okolicznosci,
w ktorych moze dojsé¢ w spotce do konfliktu interesdw, nie posiada rowniez uregulowanych zasad
postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. W ocenie Zarzadu
Emitenta, w zwigzku ze skalg dziatalnosci oraz jednolitym przedmiotem dziatalnosci, biorgc pod
uwage aktualny sktad Zarzadu Emitenta oraz kluczowych menedzeréw, niewprowadzenie odrebnych
dodatkowych regulacji rozwigzywania konfliktdw intereséw, nie ma negatywnego wptywu na
Emitenta.

m) VIZ.4. - Spotka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,
zawierajacy co najmniej: 1) ogdlng informacje na temat przyjetego w spotce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkoéw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkéw zarzadu, w

podziale na state i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw
ustalania zmiennych sktadnikéw wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z
tytutu rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym charakterze
— oddzielnie dla spotki i kazdej jednostki wchodzgcej w sktad grupy kapitatowej, 3) informacje na
temat przystugujacych poszczegdlnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikow wynagrodzenia, 4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu
ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce wynagrodzen, lub informacje o ich braku, 5) ocene
funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsiebiorstwa.
Emitent aktualnie nie posiada polityki wynagrodzen Cztonkédw Zarzadu oraz kluczowych
menedzerdw. W ocenie Zarzgdu Emitenta przyjecie takiej polityki nie jest wymagane. Poziom
wynagrodzenia Cztonkéw Zarzagdu Emitenta ustalany jest przez Rade Nadzorcza dziatajgcy z
odpowiednim rozeznaniem. Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw Emitenta ustalane sg przez
Zarzad Emitenta, aich poziom jest zréznicowany i odpowiada standardom rynkowym w tym zakresie.
Przyjete poziomy wynagrodzen Cztonkdw Zarzadu Emitenta i kluczowych menedzeréow pozwalajg
spetnia¢ rekomendacje VI.R.4. Jednoczesnie Emitent wskazuje, ze w sprawozdaniu z dziatalnosci
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przedstawia informacje o tgcznej wartosci wynagrodzen, nagrdod i korzysci wyptaconych lub
naleznych dla oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych zgodnie z wytycznymi §70 ust. 7 pkt 17
Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych (...).

3. KAPITAt ZAKEADOWY, AKCIONARIUSZE

3.1. AKCIONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY
AKCJI

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spoétki znaczgcymi akcjonariuszami na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania byli:

Tabela 24

. ) ) . Udziat w kapitale ) . Udziat gtoséw
Akcjonariusz Liczba akcji Liczba gtosow
zaktadowym na WZA

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

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

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

3. Jozefem Biegajem zamieszkatym we Wroctawiu, o o
adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111 Wroctaw; 48 561706 92,83% 48 561706 92,83%

4. Nutit A.S. z siedzibg w Pradze, Praha 2 - Vinohrady,
Ménesova 881/27, PSC 120 00 Republika Czeska,
kontrolowana przez Grzegorza Dzika i jest
jednoczesnie podmiotem dominujgcym wobec Fedha
sp.z0.0.;

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

* posrednio poprzez Nutit A.S. (liczba akcji/ gtosow: 31 693 415, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 60,59%), Fedha sp. z
o.0. (liczba akcji/ gtosow: 5 231 965, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 10%) oraz poprzez Trade Bridge Czechy A.S. (liczba
akcji/ gtosow: 11 636 326, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 22,24%).

Pozostate akcje w liczbie 3.749.000, stanowigce 7,17% udziatu w kapitale zaktadowym, ktére reprezentuja
3.749.000 gtoséw na walnym zgromadzeniu, co stanowi 7,17% w ogdlnej liczbie gtosdw Emitenta, znajdujg
sie w posiadaniu Emitenta, ktéry zgodnie z przepisami prawa nie wykonuje praw korporacyjnych z tych akgji.
Akcje zostaty nabyte w celu ich umorzenia.
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3.2. AKCIE VANTAGE DEVELOPMENT S.A. ORAZ AKCJE | UDZIAtY W JEDNOSTKACH
POWIAZANYCH, BEDACE W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji VANTAGE DEVELOPMENT S.A. przez osoby zarzadzajace:

Tabela 25

Liczba akcji na dzien
29 listopada 2018 r.

Liczba akcji na dzien
publikacji
niniejszego
sprawozdania

dzien publikacji Nabycie akgcji Zbycie akcji
raportu za lll
kwartat 2018 roku

Edward Laufer 0 = = 0

Dariusz Pawlukowicz 0 - - 0

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji VANTAGE DEVELOPMENT S.A. przez osoby nadzorujace:

Tabela 26
Liczba akcji na dzien Liczba akeii na Wartos¢ nominalna
29 listopada 2018 r. dzien ublijkac'i akgji na dzien
Rada nadzorcza dzien publikacji Nabycie akgcji Zbycie akcji niniZ'sze - ! publikacji
raportu za Il kwartat s rawjoz dagnia niniejszego
2018 roku P sprawozdania (zt)
Grzegorz Dzik* 36 925 380 - - 36 925 380 22 893 735,60
Jozef Biegaj** 11 636 326 - - 11 636 326 7214522,12
Bogdan Dzik 0 - - 0 0
Marek Pasztetnik 0 - - 0 0
Marek Kowalski 0 - - 0 0
Jakub Dzik 0 - - 0 0

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

Dodatkowo Vantage Development S.A., kontrolowana przez Grzegorza Dzika i Jozefa Biegaja, posiada
3.749.000 akcji wtasnych, nabytych w celu umorzenia, o wartosci nominalnej 2.324.380,00 zt.

Osoby zarzadzajgce i nadzorujgce Vantage Development S.A. nie posiadajg uprawnien do akcji Emitenta ani
akcji i udziatéw w podmiotach powigzanych Spétki.

Vantage Development - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy 79



/
J DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE Z DZIAtALNOSCI

3.3. UMOWY, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSClI NASTAPIC ZMIANY W
PROPORCIJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY

W dniu 2 lutego 2017 roku wptyneto do Vantage Development S.A. od spétki Fedha sp. z 0. 0. zawiadomienie
o przekroczeniu progu 50% ogodlnej liczby gtosdw w Spoétce, w wyniku zawarcia porozumienia dotyczacego
nabywania akcji oraz zgodnego gtosowania na jej walnym zgromadzeniu, tgcznie przez:
1. Fedha Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, kontrolowang przez Nutit A.S. (wskazang w punkcie 4
ponizej), a za jej posrednictwem przez Grzegorza Dzika;
2. Grzegorza Dzika;
3. Jozefa Biegaja;
4. Nutit A.S. z siedzibg w Pradze, Republika Czeska, kontrolowang przez Grzegorza Dzika i bedgca
jednoczesnie podmiotem dominujgcym wobec Fedha Sp. z 0.0.;
5. TradeBridge Czechy A.S. z siedzibg w Pradze, Republika Czeska, kontrolowang przez J6zefa Biegaja.

Zgodnie z trescig porozumienia stron, o ktorym mowa w art. 87 ust. 1 punkty 5 i 6 Ustawy o ofercie (dalej
,Porozumienie”), w zwigzku z art. 87 ust 3 Ustawy o ofercie, Fedha sp. z 0.0. zostata wskazana jako podmiot
wykonujacy obowigzki okreslone w Rozdziale 4 Ustawy o ofercie za wszystkich uczestnikéw porozumienia.

W dniu 3 lutego 2017 roku spotka Fedha sp. z 0.0., dziatajgc na podstawie zawartego Porozumienia, ogtosita
wezwanie do sprzedazy akcji Emitenta. Przed nabyciem strony Porozumienia posiadaty tacznie 43.657.107
akcji stanowigcych 69,92% kapitatu zaktadowego Spotki, reprezentujacych tgcznie 43.657.107 gtoséw na
walnym zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 69,92% ogdlnej liczby gtoséw. W wyniku realizacji wezwania,
Fedha sp. z 0.0. nabyfa 15.101.694 akcji spodtki. tacznie po nabyciu akcji Emitenta strony Porozumienia
posiadaty 58.758.801 akcji Spotki, stanowigcych 94,1 % kapitatu zaktadowego Spotki, reprezentujgcych tacznie
58.758.801 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 94,1 % ogdlnej liczby gtoséw.

W dniu 23 czerwca 2017 roku w wyniku nabycia akcji Spétki poprzez realizacje przymusowego wykupu akcji
Spotki w trybie art. 82 Ustawy o ofercie przez Fedha sp. z 0.0., strony Porozumienia posiadaty tacznie
62.440.227 akcji Spotki, stanowigcych 100 % kapitatu zaktadowego Spétki, reprezentujacych facznie
62.440.227 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 100 % ogdlnej liczby gtoséw.

W dniu 4 sierpnia 2017 roku, 10 stycznia 2018 roku, 31 stycznia 2018 roku, 27 marca 2018 roku i 26
pazdziernika 2018 roku Emitent nabywat od spétki Fedha sp. z 0.0. akcje wiasne w celu umorzenia. Transakcje
nabycia akcji wiasnych zostaty opisane w punkcie V.10. niniejszego Sprawozdania.

Emitent nie wyklucza, ze w przysztosci mogg mie¢ miejsce kolejne transakcje nabycia akcji wtasnych w celu
ich umorzenia.

3.4. WSKAZANIE POSIADACZY WSZELKICH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA
SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE, WRAZ Z OPISEM TYCH UPRAWNIEN

Akcje Vantage Development nie przyznajg szczegdlnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.
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3.5. WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN DO WYKONYWANIA PRAWA GtOSU

Poza ograniczeniem dotyczagcym braku mozliwosci wykonywania praw udziatowych z akcji wtasnych
posiadanych przez Spétke oraz ewentualnymi ograniczeniami, wynikajgcymi z porozumienia opisanego w
punkcie 3.3. powyzej, nie wystepujg jakiekolwiek ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu
przypadajgce na akcje Vantage Development S.A.

3.6. WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN DOTYCZACYCH PRZENOSZENIA PRAWA
WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH EMITENTA

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

Od dnia 20 czerwca 2017 roku obrét akcjami Vantage Development S.A. na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie jest bezterminowo zawieszony, w zwigzku z tym transakcje na akcjach Emitenta odbywaja sie
poza systemem obrotu.

4. WALNE ZGROMADZENIE - SPOSOB DZIAtANIA WALNEGO ZGROMADZENIA | JEGO
ZASADNICZE UPRAWNIENIA ORAZ OPIS PRAW AKCJONARIUSZY | SPOSOBU ICH
WYKONYWANIA

Walne Zgromadzenie Vantage Development S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spotek handlowych oraz
Statut Spotki Vantage Development S.A. W Spodtce nie zostat uchwalony odrebny regulamin Walnego
Zgromadzenia. Prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania wynikajg z powszechnie obowigzujgcych
przepiséw prawa, w tym w szczegdlnosci z Kodeksu spotek handlowych.

Zgodnie ze Statutem Spoétki do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci, rozpatrzenie i
zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétki oraz sprawozdania finansowego za ubiegty rok
obrotowy, powziecie uchwaty o podziale zyskéw albo o pokryciu strat, udzielenie cztonkom organdw Spétki
absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdow, ustalanie zasad wynagradzania cztonkdw Rady Nadzorczej,
zmiana statutu Spotki potgczenie Spotki i przeksztatcenie Spétki, rozwigzanie i likwidacja Spétki, 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 dotyczace roszczen
o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzaniu Spétki 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 Statucie.

5. OPIS ZASAD DOTYCZACYCH POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA OSOB ZARZADZAJACYCH
ORAZ ICH UPRAWNIEN, W SZCZEGOLNOSCI PRAWA DO PODJECIA DECYZJI O EMISJI LUB

WYKUPIE AKCIJI
Zasady powotywania i odwotywania organdw zarzadzajacych sg zgodne z postanowieniami Kodeksu spotek
handlowych oraz ze Statutem. Zgodnie z obowigzujgcymi postanowieniami Statutu (§ 11 i nastepne) Zarzad
Spotki jest wieloosobowy i sktada sie z od jednej do szesciu oséb powotywanych na wspdlng trzyletnig
kadencje. Rada Nadzorcza powotuje i odwotuje Prezesa. Zarzgdu oraz pozostatych cztonkdw Zarzadu, ktérych
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liczbe sama okresla. Zawieszenie w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw Zarzadu moze
nastgpi¢ z waznych powoddéw na mocy uchwaty Rady Nadzorczej. Mandat cztonkéw Zarzadu wygasa
najpozniej 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 rownoczesnie z wygasnieciem mandatéw pozostatych cztonkéw Zarzadu.
Mandaty cztonkéw Zarzadu, powotanych przed uptywem danej kadencji Zarzadu, w miejsce wszystkich
dotychczasowych cztonkéw Zarzadu, wygasajg z uptywem danej kadencji Zarzadu. Mandaty cztonkdw 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 cztonkdw Zarzadu
Spotki moze by¢ odwotany lub zawieszony w czynnosciach takze uchwata Walnego Zgromadzenia Spétki.
Zarzad uprawniony jest do prowadzenia spraw Spotki, czyli podejmowania decyzji w sprawach wchodzacych
w zakres kompetencji Zarzagdu do biezgcego administrowania i zarzgdzania Spotka. Decyzje mogg miec
charakter formalny (podjecie uchwaty), lub moga by¢ podejmowane w toku zwyktych czynnosci z zakresu
administrowania Spotka. Kazdy z cztonkéw Zarzadu jest uprawniony i zobowigzany do przyjmowania
oswiadczen woli oraz pism kierowanych do Spétki zaréwno w lokalu Spétki jak i poza nim. Zarzad Spotki
nadzoruje sprawy spotek z Grupy Vantage oraz organizuje i kreuje polityke Grupy Vantage.

Zarzad nie posiada uprawnien do emisji i wykupu akcji Emitenta.

6. ZASADY ZMIANY STATUTU

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

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

Zmiana Statutu staje sie skuteczna z chwilg wpisu zmian do KRS. Obowigzek zgtoszenia zmian Statutu
spoczywa na Zarzadzie Spotki.

7. ORGANY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE EMITENTA

a) ZARZAD - OPIS DZIALANIA

Zarzad Spotki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spétek handlowych, Statut i Regulamin Zarzgdu Vantage
Development S.A. Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spoétke. Wszystkie sprawy zwigzane z
prowadzeniem Spotki niezastrzezone ustawa albo Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzadu. Tryb dziatania Zarzadu szczegétowo okresla Regulamin
Zarzadu uchwalony przez Zarzad, a zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.

Zgodnie z Regulaminem Zarzgdu cztonkowie Zarzadu sg uprawnieni i obowigzani do samodzielnego dziatania
zgodnie z przyjetym podziatem kompetencji oraz ponoszg odpowiedzialnos¢ wobec Emitenta. Cztonkowie
Zarzadu nadzorujg dziatalno$é¢ komdrek merytorycznych w zakresie, jaki wynika z podziatu kompetencji
pomiedzy cztonkami Zarzadu. Kazdy Cztonek Zarzadu 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 cztonkdéw Zarzadu o podejmowanych
istotnych decyzjach i wynikach sprawowanego nadzoru.
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ZARZAD — SKtAD OSOBOWY | ZMIANY

Sktad osobowy i kadencje Zarzgdu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Tabela 27

“ Poczatek kadencji o kadencji

Edward Laufer Prezes Zarzadu 28.04.2016 28.04.2019

Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 28.04.2016 28.04.2019

d)

W roku obrotowym 2018 i do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany w
sktadzie Zarzadu Spotki.

RADA NADZORCZA — OPIS DZIALtANIA

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 Spotki 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 takze przewodniczgcego 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 cztonkdéw, doreczone co najmniej na siedem dni przed wyznaczong datg
posiedzenia oraz obecnos$¢ na posiedzeniu co najmniej potowy sktadu Rady Nadzorczej. Rada
Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnej liczby gtoséw
decyduje gtos Przewodniczagcego Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat
w podejmowaniu uchwat Rady, oddajac swdj gtos na pismie za posrednictwem innego Cztonka Rady
Nadzorczej lub przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Rada
Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki we wszystkich dziedzinach jego dziatania.

RADA NADZORCZA — SKLAD OSOBOWY | ZMIANY

Sktad osobowy i kadencje Rady Nadzorczej wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Tabela 28

Grzegorz Dzik Przewodniczacy Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Jakub Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Marek Kowalski Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
Marek Pasztetnik Cztonek Rady Nadzorczej 19.06.2018 19.06.2021
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W roku obrotowym 2018 uptyneta kadencja Rady Nadzorczej. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki w
dniu 19 czerwca 2018 roku powotato do Rady Nadzorczej dotychczasowych Cztonkdéw na kolejng kadencje,
ktora uptynie w roku 2021.

e) KomITETY RADY NADZORCZE)

W ramach Rady Nadzorczej Emitenta dziata Komitet Audytu Rady Nadzorczej.

Sktad osobowy Komitetu Audytu wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien publikacji

raportu
Tabela 29
“
Marek Pasztetnik Przewodniczacy Komitetu Audytu
Jakub Dzik Cztonek Komitetu Audytu
Marek Kowalski Cztonek Komitetu Audytu

W roku obrotowym 2018 i do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany w sktadzie
Komitetu Audytu.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdélnosci monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,
monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej i systeméw zarzgdzania ryzykiem oraz
audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej, monitorowanie wykonywania
czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania przez firme audytorskg badania,
kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, informowanie Rady
Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposéb badanie to przyczynito sie do rzetelnosci
sprawozdawczosci finansowej w Spotce, a takze jaka byfa rola Komitetu Audytu w procesie badania,
dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na Swiadczenie przez niego
dozwolonych ustug niebedacych badaniem w Spétce, opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej
do przeprowadzania badania i polityki swiadczenia przez firme audytorsky przeprowadzajgcg badanie,
przez podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych
ustug niebedgcych badaniem, okreélanie procedury wyboru firmy audytorskiej przez Spétke,
przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji dotyczgcej powotania biegtych rewidentéw lub firm
audytorskich zgodnie z politykami, o ktérych mowa powyzej, przedktadanie zalecern majacych na celu
zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci finansowej w Spétce. Komitet Audytu dziata na
podstawie przepisdw prawa oraz przyjetego przez Rade Nadzorczg Regulaminu Funkcjonowania Komitetu
Audytu.

Kryterium niezaleznosci:

Pan Marek Pasztetnik, Przewodniczagcy Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Emitenta oraz Pan Marek
Kowalski, Cztonek Komitetu Audytu, spetniajg kryteria niezaleznosci okreslone w art. 129 ust. 3 ustawy z
dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym. Osoby te
spetniajg rowniez kryteria niezaleznosci okreslone w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW
2016.
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Pan Jakub Dzik, Cztonek Komitetu Audytu, nie spetnia kryteriéw niezaleznosci, gdyz petni on swojg funkcje
w Radzie Nadzorczej Emitenta dtuzej niz trzy kadencje oraz w zwigzku z faktem powigzan z
akcjonariuszem, posiadajgcym powyzej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Wedtug Emitenta
fakty te nie wptywajg negatywnie na skutecznos¢ monitorowania przez Komitet Audytu realizowanych w
ramach Spétki funkcji kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance, audytu wewnetrznego
oraz wydawania przez jej cztonkdw bezstronnych opinii i sgdow.

Kompetencje w zakresie rachunkowosci i badania sprawozdan finansowych:

Cztonek Komitetu Audytu Pan Jakub Dzik jest absolwentem Wydziatu Prawa, Administracji i Ekonomii
Uniwersytetu Wroctawskiego oraz Programu Master of Business Administration IESE Business School —
University of Navarra. Wskazany cztonek Komitetu Audytu od 2013 do 2015 roku petnit funkcje
Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych w spétce Impel Security Polska sp. z 0.0, zas w latach 2015-2017
odpowiadat za controlling w Grupie Impel petnigc funkcje Wiceprezesa Zarzadu Impel S.A. W ocenie Rady
Nadzorczej jego wyksztatcenie w kierunku ekonomicznym daje rekojmie prawidtowego wykonywania
obowigzkéw cztonka Komitetu Audytu. Nowa ustawa o bieglych rewidentach, jak poprzednio, nie
dokonata zdefiniowania ani standaryzacji wymogdéw w zakresie pozgdanych kwalifikacji, pozostawiajgc
tym samym decyzje wtasciwym organom desygnujgcym osoby do realizacji zadan Komitetu. Tym samym
Rada Nadzorcza przyjeta odpowiedzialnos¢ za wybdér Pana Jakuba Dzika, jako osoby posiadajacej
odpowiedni i udokumentowany poziom kompetencji, wiedzy i doswiadczenia odpowiadajgcych profilowi
Emitenta. Jednoczesnie nie pozostaje bez znaczenia fakt, ze Cztonkowie Rady dokonujgcy powierzenia tej
funkcji Panu Jakubowi Dzikowi posiadali doswiadczenie we wspétpracy z Panem Jakubem Dzikiem w
zakresie ekonomiczno — finansowym, w tym w zakresie rachunkowosci i badania sprawozdan
finansowych. Pan Jakub Dzik byt juz cztonkiem Komitetu Audytu przed dokonaniem zmian
dostosowujgcych sktad osobowy Komitetu do nowych przepiséw, tym samym wykonywat juz obowigzki
cztonka Komitetu Audytu w zakresie rachunkowosci i rewizji finansowej. Pan Jakub Dzik odbywat cykliczne
spotkania w ramach Komitetu Audytu z bieglym rewidentem, badajacym sprawozdania roczne i
srédroczne Emitenta, brat czynny udziat w wypetnianiu przez Emitenta obowigzkéw sprawozdawczych.

Kompetencje w zakresie znajomosci branzy, w ktérej dziata Emitent:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest dziatalno$¢ holdingowa. Emitent jest podmiotem
dominujacym wobec jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej Vantage Development. Do zadan
Emitenta nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych rozwoju Grupy
Kapitatowej, decyzji inwestycyjnych, w tym decyzji dotyczacych zaangazowania kapitatowego w nowe
przedsiewziecia, nabywania lub zbywania akcji lub udziatéw w spétkach. Spétka decyduje o rozwigzaniach
w zakresie polityki rachunkowosci i controllingu, koordynuje dziatania marketingowe jednostek zaleznych,
jest réwniez odpowiedzialna za koordynowanie polityki finansowej oraz organizacje finansowania
dziatalnosci jednostek Grupy Kapitatowej. Drugim istotnym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest
zarzadzanie projektami deweloperskimi realizowanymi przez spétki nalezace do Grupy Kapitatowej oraz
spoza niej. Spétka swiadczy ustugi w zakresie m.in. obstugi i nadzoru procesu budowlanego, prowadzenia
dziatan sprzedazowych i marketingowych oraz posrednictwa w pozyskiwaniu finansowania na realizacje
projektow deweloperskich. Spoétka prowadzi réwniez dziatalnos¢ dodatkowa w zakresie najmu
powierzchni biurowej. Zgodnie ze strategig Grupy Vantage, Spétka Vantage Development S.A. jest spotka
zarzadzajgca, nieprowadzacg bezposredniego wykonawstwa ustug dla odbiorcéw zewnetrznych, petnigca
role partnera, doradcy i integratora ustug, Swiadczonych przez spétki z Grupy Vantage na rynku. Rada
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Nadzorcza przy wyborze cztonkédw Komitetu Audytu kierowata sie opisanym powyzej przewazajagcym
przedmiotem dziatalno$ci Emitenta. Tym samym w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej, finansowej,
zaangazowania kapitatowego cztonkiem Komitetu posiadajgcym wiedze i umiejetnosci jest Pan Jakub Dzik.
W zakresie prowadzenia dziatalnosci, doradztwa i zarzgdzania, w ocenie Rady Nadzorczej odpowiednie
doswiadczenie i umiejetnosci posiada dwdch cztonkéw Komitetu. Cztonek Komitetu Audytu Pan Marek
Pasztetnik, niezalezny cztonek Komitetu, jest Prezesem Zarzgdu Zachodniej Izby Gospodarczej, organizacji
zrzeszajgcej przedsiebiorstwa i wspierajgcej rozwdj przedsiebiorczosci poprzez doradztwo i szkolenia
przedsiebiorcdw. Poprzez swoje dziatania wspiera pracodawcéw i przedsiebiorcéw zrzeszonych w Izbie,
wspiera rozwoj przedsiebiorczosci oraz rozwijanie wspodtpracy z samorzadami, w tym zwitaszcza
terytorialnymi oraz innymi organizacjami, upowszechnia zasady etyki w dziatalnosci gospodarcze;j,
prowadzi dziatania na rzecz rozwoju przedsiebiorczosci i rynku pracy, wspiera inicjatywy pracodawcow i
przedsiebiorcdw majgcych na celu pobudzenie rynku pracy i rozwoju ich przedsiebiorczosci. Cztonek
Komitetu jest rowniez od 2011 wspdtorganizatorem i cztonkiem Komitetu Organizacyjnego Konferencji
Firm Deweloperskich ,Budujemy Wroctaw”, zwigzanego z Polskim Zwigzkiem Firm Deweloperskich.

Pan Marek Kowalski, niezalezny cztonek Komitetu Audytu, Cztonek Rady Gtéwnej Konfederacji Lewiatan,
organizacji biznesowej skupiajacej ponad 4100 firm, ktérg tworzg eksperci, reprezentujgcy
przedsiebiorstwa wielu branz, jest absolwentem Akademii Techniczno-Rolniczej w Bydgoszczy oraz
studium podyplomowego w zakresie zarzgdzania i marketingu Akademii Ekonomicznej w Poznaniu. Pan
Marek Kowalski zasiada w Komitecie Audytu w zakresie doradczym przy branzy Emitenta od dnia 25 maja
2015 roku.

Podobnie jak w przypadku oceny kompetencji w zakresie rewizji finansowej i sprawozdawczosci, biorgc
pod uwage dosc¢ szeroki zakres dziatan Emitenta, Rada Nadzorcza dokonata réwniez oceny doswiadczenia
cztonkdéw Rady Nadzorczej, a po przeprowadzeniu analizy wskazata, ze trzech cztonkéw Komitetu Audytu
w ocenie Rady Nadzorczej posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent.

Liczba posiedzen Komitetu Audytu:

W okresie objetym sprawozdaniem Komitet Audytu odbyt szes¢ posiedzen stacjonarnych:
- w dniu 9 lutego 2018 roku;

-w dniu 14 marca 2018 roku;

- w dniu 6 kwietnia 2018 roku;

-w dniu 8 czerwca 2018 roku;

- w dniu 15 listopada 2018 roku;

- w dniu 21 grudnia 2018 roku.

Komitet Audytu dziatat réwniez przy wykorzystaniu srodkéw porozumiewania sie na odlegtos¢. W dniu 22
sierpnia 2018 roku Komitet Audytu podjat w trybie oddawania glosow za pomocg srodkow
porozumiewania sie na odlegtos¢ Uchwate w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie umowy na ustugi
atestacyjne.

Komitet Audytu dziatat zgodnie z Planem pracy Komitetu Audytu przy Radzie Nadzorczej spotki Vantage
S.A., przyjetym przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 14/2017 z dnia 22 listopada 2017 roku.

Poza wskazanym Komitetem Audytu w Radzie Nadzorczej Emitenta nie zostat powotany zaden inny
komitet.
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8. GtOWNE CECHY STOSOWANYCH W SPOtCE | W GRUPIE VANTAGE SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

W roku obrotowym 2018 spotka Vantage Development S.A. stosowata zasady systeméw kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych, zgodnie i w zakresie przewidzianym dla spotek, ktérych akcje
sg notowane na GPW.

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

Ksiegi rachunkowe poszczegdlnych spotek Grupy Vantage prowadzone sg przez Centrum Ksiegowe
w ramach spoétki Impel Business Solutions sp. z 0.0., ktéra swiadczy ustugi rachunkowo - ksiegowe oraz
kadrowo - ptacowe na rzecz Vantage Development i pozostatych spotek Grupy.

Sprawozdania finansowe Vantage Development S.A. i spdtek Grupy zatwierdzane sg przez ich gtéwnych
ksiegowych, skonsolidowane sprawozdania Vantage Development S.A. zatwierdzane s3 przez gtdwnego
ksiegowego Emitenta.

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

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa sprawozdania finansowe poddawane s3 odpowiednio
przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Przeglagdowi podlega w szczegdlnosci
adekwatnosé danych finansowych oraz zakres koniecznych ujawnien. Wyniki przegladu lub badania
prezentowane sg przez audytora Zarzgdowi Spotki, Komitetowi Audytu oraz Radzie Nadzorczej.

Spotka stosuje system kontroli wewnetrznej oparty o procesy sporzgdzania sprawozdan finansowych
i raportow okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Raportowanie odbywa sie w oparciu o
Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR). Sprawozdania finansowe i raporty okresowe po
zakonczeniu przegladu lub badania biegtego rewidenta przekazywane s Zarzadowi Spétki do ich
zatwierdzenia. Zatwierdzone dokumenty podlegajg publikacji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Dodatkowo w 2018 roku w Spoétce przeprowadzono 15 kontroli wewnetrznych w celu sprawdzenia, czy
dziatania podejmowane przez poszczegdlne dziaty zgodne s3 z prawem, wewnetrznymi procedurami i
regulaminami oraz wytycznymi Zarzadu.
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9. RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN

9.1. STAN ZATRUDNIENIA

Stan zatrudnienia w Grupie Vantage, podziat wedtug kryterium formy prawnej zatrudnienia

Tabela 30

Umowa o prace

na czas okreslony na czas nieokreslony
6 35

Umowa zlecenia/
umowa o dzieto

31 grudnia 2018 r.

10 51

Stan zatrudnienia w Vantage Development S.A., podziat wedtug kryterium formy prawnej zatrudnienia

Tabela 31

Umowa o prace

na czas okreslony na czas nieokreslony
4 14

Umowa zlecenia/

umowa o dzieto

31 grudnia 2018 r.

Ze wzgledu na przyjety model biznesowy prowadzonej dziatalnosci, spétki z Grupy Vantage polegaja w swojej
dziatalnosci na wykonawcach i podwykonawcach. Z tego powodu nie zatrudniajg pracownikdw operacyjnych
ani fizycznych, a jedynie administracyjnych i koordynujgcych prace wykonawcéw i podwykonawcéw, z
wytgczeniem Emitenta oraz spétek VD sp. z 0.0. i VD Serwis sp. z 0.0.

W spétkach z Grupy Vantage zostat przyjety podstawowy system wynagrodzen dla pracownikéw.

W ciggu roku 2018 nie nastapity istotne zmiany w polityce wynagrodzen.

9.2. WARTOS¢ WYNAGRODZEN OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH VANTAGE
DEVELOPMENT S.A. ORAZ Z TYTUtU PELNIENIA FUNKCJI WE WLADZACH JEDNOSTEK

PODPORZADKOWANYCH

Wysokosé wynagrodzern cztonkéw Zarzgdu Spotki w 2018 roku

Tabela 32

Y. . taczna wartosc
taczna warto$¢ wynagrodzen

taczna wartos¢ wynagrodzen

Imig i
nazwisko

Edward

podstawowych w 2018 r.
[brutto w tys. zt]

w 2018 r. [brutto w tys. zi]

Swiadczenia | Swiadczenia | Swiadczenia Swiadczenia

pieniezne rzeczowe* pieniezne rzeczowe*

Prezes

premii w 2018 r.
[brutto w tys. zt]

Swiadczenia
pieniezne

1311,0 30,6 455,3 30,6 855,7
Laufer Zarzadu
Dariusz Cztonek 1017,1 8,2 361,5 8,2 655,6
Pawlukowicz ~ Zarzadu

Vantage Development - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy
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* Swiadczenia rzeczowe obejmujq dwa swiadczenia opfacane przez Emitenta — dodatkowej opieki medycznej oraz sktadek na polisy
ubezpieczenia na Zycie.

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

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

Wysokosc¢ wynagrodzen cztonkow Zarzgdu Spotki z tytutu petnienia funkcji w organach spotek zaleznych w
2018 roku
Tabela 33

taczna wartos¢ wynagrodzen
w 2018 r. [brutto w tys. zi]

Imie i nazwisko

. . L. Swiadczenia
Swiadczenia pieniezne
rzeczowe
Edward Laufer Prezes Zarzadu 2 -
Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu 8 -

Wysokosc¢ wynagrodzen cztonkow Rady Nadzorczej Spotki w 2018 roku
Tabela 34

taczna wartos¢ wynagrodzen
w 2018 r. [brutto w tys. zi]

Imie i nazwisko

X Przewodniczacy Rady 72
Grzegorz Dzik i
Nadzorczej
Bogdan Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 36
Jozef Biegaj Cztonek Rady Nadzorczej 15
Jakub Dzik Cztonek Rady Nadzorczej 36
Marek Kowalski Cztonek Rady Nadzorczej 36
Marek Pasztetnik Cztonek Rady Nadzorczej 36

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie petnili zadnych funkcji w spétkach zaleznych Emitenta i w zwigzku z tym nie
otrzymywali wynagrodzen z tego tytutu.

9.3. WSZELKIE UMOWY ZAWARTE MIEDZY EMITENTEM A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE
REKOMPENSATE w PRZYPADKU ICH REZYGNACII LuB ZWOLNIENIA
Z ZAJIMOWANEGO STANOWISKA BEZ WAZNEJ PRZYCZYNY LUB GDY ICH ODWOLANIE LUB

ZWOLNIENIE NASTEPUJE Z POWODU POtACZENIA EMITENTA PRZEZ PRZEJECIE
W okresie objetym sprawozdaniem pomiedzy emitentem a osobami zarzadzajgcymi nie byty zawierane zadne
umowy, przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia emitenta przez
przejecie.
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9.4. SYSTEM KONTROLI PROGRAMU AKCJI PRACOWNICZYCH

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

9.5. INFORMACJIA O ZOBOWIAZANIACH WYNIKAJACYCH Z EMERYTUR | SWIADCZEN O PODOBNYM
CHARAKTERZE DLA BYLYCH OSOB ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH

W okresie objetym sprawozdaniem Spoétka nie posiadata zobowigzan, wynikajacych z emerytur i Swiadczen
o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych, nadzorujgcych.

10. INFORMACIE DOTYCZACE UMOWY Z FIRMA AUDYTORSKA

Umowa z KPMG Audyt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie zostata zawarta
w dniu 1 sierpnia 2018 roku na okres niezbedny do wykonania badania sprawozdania finansowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2018 i 2019 oraz przeglagdu pétrocznego sprawozdania
finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2018 i 2019 roku. Wyboru firmy
audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza Vantage Development S.A. w dniu 8 czerwca 2018 roku na podstawie
rekomendacji Komitetu Audytu.

Spotka nie korzystata wczesniej z ustug sSwiadczonych przez KPMG Audyt spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Tabela 35

I N T
badanie jednostkowego sprawozdania finansowego 40 21
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego 50 19
przeglad srédroczny jednostkowego sprawozdania finansowego 20 14
przeglad srédroczny skonsolidowanego sprawozdania finansowego 20 16

ustugi doradztwa podatkowego - -

pozostate ustugi - -

Audytorem Spotki i Grupy, badajgcym sprawozdanie finansowego i skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za rok 2017 oraz dokonujgcym przeglgdu potrocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego
sprawozdania Grupy Kapitatowej za | podtrocze 2017 roku byta PKF Consult spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k. z siedzibg w Warszawie.

Firma audytorska, badajgca sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 2018, nie Swiadczyta innych
dozwolonych ustug nie bedacych badaniem na rzecz Emitenta.

W dniu 20 pazdziernika 2017 roku Komitet Audytu Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. przyjat
jednogtosnie , Polityke i procedure wyboru firmy audytorskiej oraz swiadczenia dodatkowych ustug przez firme
audytorskq, podmiot powiqzany z firmq audytorskq lub cztonka jego sieci w spotce Vantage Development S.A.”
Zgodnie z przyjetg Polityka oraz Statutem Emitenta, wyboru biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej
dokonuje Rada Nadzorcza, dziatajgc na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu. Rekomendacja Komitetu
Audytu jest wolna od wptywoéw strony trzeciej, a Komitet Audytu jest zobowigzany zgtosi¢ Radzie Nadzorczej
wszelkie préby wptywania przez strony trzecie na decyzje, dotyczacg rekomendacji. Ponadto Rada Nadzorcza
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dokonywania wyboru, a Komitet Audytu na etapie przygotowywania rekomendacji kierujg sie

nastepujgcymi wytycznymi w zakresie biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej:

a)

b)
<)
d)
e)

zapewnieniem transparentnosci Spétki, majacej wptyw na ksztattowanie relacji Spoétki z
otoczeniem rynkowym;

potwierdzeniem bezstronnosci i niezaleznosci biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej;
koniecznoscig uzgodnienia ceny za wykonanie badania;

analiza dotychczasowego doswiadczenia biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej;
zapewnieniem mozliwosci prawidtowego wykonania badania oraz zapewnieniem wykonania
petnego zakresu ustug.

Przedstawiona przez Komitet Audytu rekomendacja wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan

finansowych Emitenta za 2018 rok spetniata obowigzujgce warunki. Rekomendacja zostata sporzgdzona w

nastepstwie zorganizowanej przez Emitenta procedury wyboru spetniajacej obowigzujgce kryteria i zgodnej

z przyjetg w Spotce Procedurg w zakresie wyboru firmy audytorskiej:

zostato sporzgdzone zestawienie firm audytorskich, spetniajgcych wymagania dotyczace
obowigzkowej rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta;

zostata przygotowana dokumentacja przetargowa,

dokumentacja przetargowa wraz z zapytaniem ofertowym zostata przestana do wybranych firm
audytorskich oraz zamieszczona na stronie internetowej Emitenta,

zostata dokonana ocena i analiza ztozonych ofert, a na jej podstawie przygotowana przez Komitet
Audytu rekomendacja w zakresie wyboru firmy audytorskiej,

na podstawie przedstawionych materiatéw i rekomendacji Rada Nadzorcza Emitenta dokonata
wyboru firmy audytorskiej.

11. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA

ARBI

TRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Zgodnie z wiedzg Spotki, w okresie od 1 stycznia 2018 do 31 grudnia 2018 roku nie toczyty sie, ani nie toczg,

zadne istotne postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub

organem
zaleznej.

12. WA
W okresi

administracji publicznej dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od niej

ZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

e objetym sprawozdaniem Spétka nie prowadzita dziatan w zakresie badan i rozwoiju.

13. ZAGADNIENIA DOTYCZACE SRODOWISKA NATURALNEGO

Spotki nalezace do Grupy Kapitatowe] Vantage realizujg projekty inwestycyjne na podstawie Miejscowego

Planu Za

gospodarowania Terenu, zgodnie z uzyskanym Pozwoleniem na Budowe, a wszelkie uzgodnienia

srodowiskowe pozyskiwane sg zgodnie z istniejgcymi przepisami prawa.
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14.DzIAtALNOSC SPONSORINGOWA, CHARYTATYWNA LUB INNA O ZBLIZONYM CHARAKTERZE

W roku 2018 spétka zaangazowata sie w dziatania charytatywne, wspétpracujac z kilkoma Organizacjami
Pozytku Publicznego. Vantage Development wspiera finansowo oraz poprzez zbidrki, organizowane
wewnatrz firmy Fundacje ProCuro, ktorej celem jest integracja dzieci niepetnosprawnych poprzez sztuke.

W maju pracownicy oraz wspoétpracownicy spoétki reprezentowali Vantage Development S.A. podczas
dorocznego Biegu Firmowego, ktdrego celem jest zbieranie srodkéw dla podopiecznych Fundacji Everest.

We wrzesniu spdtka wsparta liderow lokalnych projektow #136 i #119 w gtosowaniu do Wroctawskiego
Budzetu Obywatelskiego. Miedzy innymi dzieki dziataniom firmy projekt #136 zostat wybrany i otrzyma
dofinansowanie w ramach programu WBO.

Ponadto w ubiegtym roku firma nawigzata wspotprace z Fundacjg Wroctawskie Hospicjum dla Dzieci, biorgc
aktywny udziat w akcji ,,Nakretki dla hospicjum. Zbieraj i pomagaj!” oraz kupujac kartki $wigteczne, dla swoich
partnerow i kontrahentéw, z logo organizacji. Catos¢ srodkéow pozyskanych z recyklingu plastiku oraz
sprzedazy kartek, fundacja wykorzystuje na realizacje celéw statutowych.

Podobnie jak w roku ubiegtym Vantage Development wsparto finansowo lokalny kobiecy siatkarski klub

sportowy. Dzieki temu firma mogta zaangazowac sie w promocje tej dyscypliny wsréd przedstawicieli
mtodego pokolenia oraz zainwestowac srodki w rozwadj sportowego talentu siatkarek.

PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

Tabela 36

20-03-2019 Edward Laufer Prezes Zarzadu

20-03-2019 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu
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