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WYBRANE DANE FINANSOWE

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania
z przeptywdw pienieznych z prezentowanego sprawozdania finansowego oraz danych poréwnywalnych przeliczone na EUR:

Wyssczegciniene 01082049 0311. 0112. 22001188- 01.04.2049 - 0311. 0112. 22001188-
31.12.2019 o 31.12.2019 e

(przeksztatcone *) (przeksztatcone *)
I.  Przychody ze sprzedazy 361849 467 706 84116 109613
Il.  Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 79990 107 011 18 595 25079
Ill.  Zysk (strata)zdziatalnosci operacyjnej 58462 90984 13590 21323
IV. Zysk (strata)brutto 58167 90916 13522 21307
V. Zysk(strata)netto 48 680 73 680 11316 17 268

Zysk (strata) netto przypadajacy na
akcjonariuszy podmiotu dominujacego
Podstawowy zysk (strata) netto na akcje
VII. przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu 0,99 1,37 0,23 0,32
dominujacego (w zt/ EUR)

Stan na NERNLE] Stan na Stan na
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

VI. 50601 78 887 11763 18 488

VIIl. Kapitat wtasny 461202 370798 108 302 86232
IX. Zobowigzania dtugoterminowe 195 745 310064 45 965 72108
X. Zobowiazania krétkoterminowe 171221 181879 40207 42297
XI. Aktywa trwate 73190 387933 17 187 90217
XIl. Aktywa obrotowe 754978 474 808 177 287 110420

XIl. Suma aktywéw 828168 862741 194474 200637

XIV. Wartos¢ ksiegowa na akcje (w zt/ EUR) 8,29 6,73 1,95 1,56

* Przeksztatcenie okresu poréwnywalnego polegajgce na wyodrebnieniu wynikéw finansowych z tytutu dziatalnosci zaniechanej — w mys|
MSSF 5. Szczegdty zostaty opisane szerzej w nocie 29 niniejszego sprawozdania.

Wybrane dane finansowe w przeliczeniu na EUR

Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR w okresach objetych sprawozdaniem finansowym ustalane sg przez
Narodowy Bank Polski. Ogtoszone przez Narodowy Bank Polski $rednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR
w okresach objetych danymi finansowymi ksztattowaty sie nastepujaco:

Sredni Minimalny Maksymalny kurs | Kurs na ostatni
Rok obrotowy ) ) _ .,
kurs w okresie* kurs w okresie w okresie dzien okresu
2019 4,3018 4,2406 4,3891 4,2585

2018 4,2669 4,1423 4,3978 4,3000
* Srednia kursow obowiqzujgcych na ostatni dzieri kazdego miesigca w danym okresie.

Poszczegdlne pozycje aktywow, kapitatow wtasnych i zobowigzan sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczono wedtug
kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EUR obowigzujacych na ostatni dziert okresu. Poszczegdlne pozycje
sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywéw srodkéw pienieznych przeliczono wedtug kurséw
stanowigcych srednig arytmetyczng $rednich kurséw ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla EUR obowigzujacych
na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skonsolidowany raport roczny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

AKTYWA M 31.12.2019 31.12.2018

I. Aktywa trwate (suma 1-7) 73190 387933
1. Wartosci niematerialne 2 750 930
2. Rzeczowe aktywa trwate 3 2216 2267
3. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace, w tym: 4 57 804 261305
-wartosc¢ optat za prawa wieczystego uzytkowania gruntéw 786 1056
4. Nieruchomosciinwestycyjne niepracujace, w tym: 5 5565 94 236
-wartosc¢ optat za prawa wieczystego uzytkowania gruntéw = 6 849
5. Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 6 194 15259
6. Pozostate aktywa 8 284 4 806
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 37 6377 9130
Il. Aktywaobrotowe (suma 1-8) 754 978 474 808
1. Zapasy, wtym: 9 397629 320207
-wartosc¢ optat za prawa wieczystego uzytkowania gruntéw 14 312 =
2. Pozyczki krétkoterminowe 7 76228 -
3. Aktywa finansowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik 10 _ 27
finansowy
4. Naleznosci krétkoterminowe, w tym: 11 64337 24668
-naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1917 1870
5. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych 12 41285 25168
6. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 107 386 102 818
7. Rozliczenia miedzyokresowe 14 212 1920
8. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 67901 =
Aktywa razem —suma I+l 828168 862741

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac facznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowia integralng czesé
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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KAPITALY WELASNE | ZOBOWIAZANIA M 31.12.2019 31.12.2018

Kapitat wtasny (suma 1-2) 461 202 370798

1. Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej: 402714 351852

1.1 Kapitat podstawowy 16 30109 32433

1.2 Akcje wiasne 16 - (2324)

1.3 Zyski zatrzymane 17 322004 242 856

1.4 Wynik finansowy za rok obrotowy 38 50601 78 887

2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujgcym kontroli 19 58 488 18 946

Il. Zobowiazania dtugoterminowe (suma1-7) 195 745 310064

1. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 37 18116 18 729

2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 20 35895 135270

3. Zobowiazania dtugoterminowe z tytutu leasingu 21 173 -

4. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu optat za prawa wieczystego 21 14 062 7369
uzytkowania gruntu 22

5. Rezerwy dtugoterminowe 25 623 530

6. Obligacje dtugoterminowe 23 123566 143 088

7. Pozostate zobowigzania dfugoterminowe 24 3310 5078

1Il. Zobowigzania krétkoterminowe (suma 1-8) 171221 181879

1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 20 - 33963

2. Zobowiazania krotkoterminowe z tytutu leasingu 21 572 35170

3. Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu optat za prawa wieczystego 21 1036 536
uzytkowania gruntu 22

4. Rezerwy kréotkoterminowe 25 6452 5628

5. Obligacje kréotkoterminowe 23 46 125 825

6. Przedptaty na zakup lokali 26 63573 58 852

7. Zobowiazania ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate, w tym: 27 53463 46 505

-zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 2844 5225

8. Przychody przysztych okreséw 28 - 400

Pasywa razem —suma I+l1+l1l 828168 862741

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac facznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowia integralng czesé
sprawozdania finansowego

(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKC')}N LUB STRAT 01.01.2019 - 031]:?112..22001188-
1 INNYCH CAtKOWITYCH DOCHODOW 31.12.2019
(przeksztatcone *)
A. Przychody ze sprzedazy (sumal-ll) 30 361 849 467 706
|. Przychody ze sprzedazy lokali 355111 462 288
1l. Pozostate przychody 6738 5418
B. Koszt wtasny sprzedazy (sumal-Il) 31 (281 859) (360 695)
|. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (273 479) (352 213)
1. Pozostate koszty (8 380) (8482)
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 79 990 107 011
|. Koszty sprzedazy (10335) (9912)
1. Koszty ogdélnego zarzadu (9 408) (5894)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+ll) 60 247 91 205
. Zysk (strata) ztytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych 32 _ _
pracujacych do wartosci godziwej
E Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania nieruchomosci 60 247 91205
inwestycyjnych pracujacych (D+l)
|. Zysk (strata)ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (24) 11
1I. Pozostate przychody operacyjne 33 262 237
11l. Pozostate koszty operacyjne 34 (2023) (469)
F. Zysk (strata)z dziatalnosci operacyjnej (E++l1+l11) 58 462 90984
|. Przychody finansowe 35 542 744
1. Koszty finansowe 36 (1434) (1623)
. Udziafvxl/z.ysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw 6 597 811
wtasnosci
G. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej (F+H-+l1+11) 58 167 90916
|. Podatek dochodowy (suma 1-2) 37 (9487) (17 236)
1. Czesc biezaca (3 889) (8 510)
2. Cze$c¢ odroczona (5598) (8 726)
H. Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (G+l) 48 680 73680
|. Zysk (strata) netto zdziatalnosci zaniechanej 29 2729 4991
I. 2Zysk (strata) netto (H+l) 51409 78671
Inne catkowite dochody - 87
Catkowite dochody ogétem 51409 78758
Zysk (strata) netto
- przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 50601 78 887
w tym z dziatalnosci zaniechanej 2729 4991
- przypadajacy na udziatowcow niekontrolujacych 808 (216)
w tym z dziatalnosci zaniechanej - -
Catkowite dochody ogétem
- przypadajace na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 50601 78974
w tym z dziatalnosci zaniechanej 2729 4991
- przypadajace na udziatowcoéw niekontrolujacych 808 (216)
w tym z dziatalnosci zaniechanej - -
Srednia wazona liczba akcji w okresie 51006 259 57 680959
Zysk (strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 39
- podstawowy zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,99 1,37
w tym z dziatalnosci zaniechanej 0,05 0,09
- rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,99 1,37
w tym z dziatalnosci zaniechanej 0,05 0,09

* Przeksztatcenie okresu porownywalnego polegajgce na wyodrebnieniu wynikéw finansowych z tytutu dziatalnosci zaniechanej — w mysl
MSSF 5. Szczegdty zostaty opisane szerzej w nocie 29 niniejszego sprawozdania.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajacymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢
sprawozdania finansowego

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

Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

Inne

i i Udziat
01.01.2019-31.12.2019 Kapitat . Kapitat Pozo'stafe N|ep0d2|.elony skumulowane . . y.
Akcje wtasne kapitaty wynik ) Wynik netto niekontrolujace
podstawowy zapasowy . catkowite
rezerwowe finansowy
dochody
Stan na 1 stycznia2019r. 32433 (2324) 221439 19594 80710 - - 351852 18946 370798
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - - 50601 50601 808 51409
-zysk (strata) netto - - - - - - 50601 50601 808 51409
Transakcje z wtascicielami (2324) 2324 69117 - (68 856) - - 261 38734 38995
-zmiany udziatéw mniejszosciowych - - - - 261 - - 261 38734 38995
-przeniesienie na kapitat zapasowy - - 69 117 - (69117) - - - - -
-umorzenie akcji wtasnych (2324) 2324 - - - - - - - -
Stan na31 grudnia2019r. 30109 - 290556 19594 11 854 - 50 601 402714 58488 461 202

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2019 roku w kwocie 80.710 tys. zt sktada sie zysk netto roku 2018 w kwocie 78.887 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzieri 31.12.2018 roku w kwocie 1.823 tys. zt.

Kapitat przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej

Inne

P t I\ iel Udziat
01.01.2018-31.12.2018 Kapitat ) Kapitat ozo.sta < |epodz|.e S skumulowane . ; y.
Akcje wtasne kapitaty wynik ) Wynik netto niekontrolujace
podstawowy zapasowy X catkowite
rezerwowe finansowy
dochody
Stan na 1 stycznia2018r. 37353 - 200902 46 089 74175 (87) - 358432 25004 383436
Catkowite dochody ogétem, w tym: - - - - - 87 78 887 78974 (216) 78 758
-zysk (strata) netto - - - - - - 78 887 78 887 (216) 78671
-wyceny i rozliczenia instrumentéw pochodnych - - - - - 87 - 87 - 87
Transakcje z wtascicielami: (4920) (2324) 20537 (26 495) (72352) - - (85 554) (5842) (91 396)
-dywidenda - - (8793) - (25 687) - - (34 480) - (34 480)
-zmiany udziatéw mniejszosciowych - - - - (145) - - (145) (5842) (5987)
-przeniesienie na kapitat zapasowy i rezerwowy - - 29330 17 190 (46 520) - - - - -
-nabycie i umorzenie akcji wtasnych (4920) (2324) - (43 685) - - - (50929) - (50929)
Stan na31 grudnia2018r. 32433 (2324) 221439 19 594 1823 - 78 887 351852 18946 370798

* Na niepodzielony wynik finansowy na dzieri 01.01.2018 roku w kwocie 74.175 tys. zt sktada sie zysk netto roku 2017 w kwocie 22.958 tys. zt oraz niepodzielony wynik finansowy na dzieri 31.12.2017 roku w kwocie
51.217 tys. zt.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajgcymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng cze$¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

01.01.2019 -

31.12.2019

01.01.2018 -
31.12.2018
(przeksztatcone*)

I. Zysk netto 47 872 73 896
Il. Korektyrazem (36321) 61134
1. Zyski (straty) udziatowcow niesprawujacych kontroli 808 (216)
2. Amortyzacja 1525 711
3. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych - (4022)
4. Odsetkiiudziaty wzyskach (dywidendy) 768 1059
5. Udziafw(zyska(.:h)stratach netto jednostek wycenianych metoda (597) (811)
praw wtasnosci
6. (2ysk) Strata z tytutu wyceny nieruchomosci zuwzglednieniem 586 349
wptywu rachunkowosci zabezpieczen
7. (Zysk)strata ztytutu dziatalnosci inwestycyjnej 1026 4013
8. Zmiana stanurezerw 41 7 190 7 199
9. Zmiana stanu zapasow 42 (56 561) 59613
10. Zmiana stanu naleznosci 43 8710 7383
11. Zmiana stanu zobowigzan, zwyjatkiem pozyczek i kredytéw a4 (1773) (18172)
12. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 2058 4083
13. Inne korekty (61) (55)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (1+1) 11551 135030
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wplywy 1903 2566
1 Zbycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywow 56 )
trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci orazwartosci niematerialne 421 2032
3. Zaktywow finansowych 1065 534
a) w jednostkach powigzanych 768 -
-inne wptywy z aktywow finansowych 768 -
b) w pozostatych jednostkach 297 534
- zbycie aktywoéw finansowych 29 -
-odsetki 268 534
4. Doptaty udziatowcdw mniejszosciowych 361 -
1I. Wydatki (16 336) (6 653)
1 Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow (315) (664)
trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne 45 - -
3. Na aktywa finansowe - (5989)
a)w jednostkach powigzanych - (5989)
-nabycie aktywow finansowych - (5989)
4. Srodki pieniezne zbywanych jednostek zaleznych (16 021) -
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1+11) (14 433) (4 087)

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

Przedstawione dane nalezy analizowac tacznie z notami objasniajacymi i informacjg dodatkowa, ktére stanowig integralng czes¢

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



SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY

|/
J DEVELOPMENT

C. Przeptywysrodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

1. Wptywy

1.
2.

Zaciagniecie kredytow i pozyczek
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

II. Wydatki

A W N R

. Nabycie akcji wtasnych

. Dywidendyiinne wyptaty na rzecz wtascicieli
. Sptaty kredytéw i pozyczek

. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
5.

Odsetki

11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+1)

T o

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci kontynuowanej, razem
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci zaniechanej

Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym:

$rodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D+E), w tym:

-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania **
-przypisane osrodkom wypracowujgcym srodki pieniezne
zakwalifikowanym jako przeznaczone do sprzedazy ***

* Przeksztatcenie okresu porownywalnego polegajgce na wyodrebnieniu przeptywdw pienieznych z tytutu dziatalnosci zaniechanej — w mys/

MSSF 5. Szczegdty zostaty opisane szerzej w nocie 40 niniejszego sprawozdania.

46
46

46
46
46
46
46

40

191569
167 323

24246
(180 701)

(169 487)
(419)
(10795)
10868
7 986
(769)
7217
102818
110035
18175

2649

141 642
131642
10000
(233 883)
(31 948)
(34 481)
(157 893)
(9561)
(92 241)
38702
(8 426)
30276
72542
102 818
17592

** Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmujq srodki na rachunkach obstugi dtugu, rachunkach cesyjnych,
rachunkach VAT oraz kaucje i inne zabezpieczenia pieniezne.
*** Srodki pieniezne sktadajqgce sie na kwote aktywdw netto sprzedanych po dniu bilansowym, a prezentowanych na dzieri 31 grudnia 2019
roku w pozycji aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy. Szczegdty opisano w nocie 15 niniejszego sprawozdania.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
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sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Informacje ogdlne dotyczace Emitenta i jego Grupy Kapitatowej

Na dziern 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa Vantage Development (zwana dalej: ,,Grupg Vantage Development”,
,Grupg Vantage”, ,Grupg Kapitatowa” lub ,Grupg”) sktadata sie z jednostki dominujacej i 17 jednostek zaleznych
konsolidowanych metodg petna. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmowato réwniez 3 jednostki wspotzalezne
wyceniane metodg praw wtasnosci. Jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej jest Vantage Development S.A. (zwana dalej:
,Vantage Development”, ,Vantage”, ,Jednostka Dominujgcg”, ,Spdtka” lub ,Emitentem”), ktdra sprawuje formalny nadzér
nad wszystkimi spotkami nalezgcymi do Grupy, a takze odpowiada za ich strategie i koordynacje dziatan.

Spotka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku. Dziatalnos¢ deweloperskg w obecnym ksztatcie rozpoczeta
w 2007 roku. Do 2012 roku prowadzita jg funkcjonujagc w strukturach Grupy Kapitatowej Impel, specjalizujgce] 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.

W dniu 5 grudnia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta podjeto uchwate nr 3 w sprawie wycofania
z obrotu na rynku regulowanym, prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A., wszystkich akcji
Emitenta oznaczonych kodem PLVTGDL00010. Wniosek o udzielenie zezwolenia na wycofanie z obrotu zostat ztozony
w Komisji Nadzoru Finansowego w dniu 15 stycznia 2020 roku. W dniu 3 kwietnia 2020 roku Komisja Nadzoru Finansowego
wydata decyzje w sprawie udzielenia zezwolenia na wycofanie z obrotu na rynku regulowanym wszystkich akcji Emitenta
z dniem 9 kwietnia 2020 roku. W dniu 6 kwietnia 2020 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
podjat uchwate nr 271/2020 w sprawie wycofania z obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW wszystkich akcji spotki
VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

Spotka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej,
VI Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 0000030117. Spo6tce nadano numer statystyczny REGON 930778024. Siedziba
Spotki miesci sie we Wroctawiu. Czas trwania Jednostki Dominujgcej oraz pozostatych podmiotéw wchodzacych w sktad
Grupy jest nieograniczony.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Vantage Development w 2019 roku byta realizacja i komercjalizacja projektow
mieszkalnych, biurowych i handlowych, jak réwniez wynajem powierzchni komercyjnych w nieruchomosciach biurowych
i handlowych.

Dotychczasowy dorobek Grupy to prawie 5.000 lokali sprzedanych oraz ponad 42,9 tys. m? powierzchni komercyjnej
udostepnionej dla najemcow.

Na dzied 31 grudnia 2019 roku Grupa miata w ofercie sprzedazowej 580 lokali oraz bank ziemi pozwalajacy
na wybudowanie okoto 3.300 lokali, a takze grunty pod projekty biurowe i ustugowe o powierzchni ok. 17 tys. m?2.
Lokalizacje posiadanych dziatek umozliwiajg przedstawienie na rynku bardzo atrakcyjnej oferty.

2. Skfad Grupy Kapitatowej Vantage Development
Sktad Grupy na dzier 31 grudnia 2019 roku przedstawia tabela ponizej:

s wslfazanlem Siedziba ‘ Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy e oqu.aa
formy prawnej kontroli

Jednostka dominujaca Grupy Vantage
Development, ktorej przedmiotem

dziatalnosci jest realizacja 100% akcji posiadajg Panowie
i komercjalizacja projektéw Grzegorz Dzik i Jozef Biegaj,
Vantage Development S.A. Wroctaw mieszkalnych, biurowych posrednio poprzez Nutit a.s.,
i handlowych, jak réwniez wynajem  TradeBridge Czechy a.s. i Fedha
powierzchni komercyjnych Sp.z0.0.
w nieruchomosciach biurowych
i handlowych.

Jednostki zalezne konsolidowane metoda petng

Wspomaganie Grupy Vantage
1. VDsp.zo.o. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 29.10.2007
inwestycji

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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Finanse VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k.

3. VDERsp.zo.0.1

4. VD Serwis sp. z 0.0.

5. Promenady VIII VD sp. z 0.0.

6. Promenady IX VD sp. z 0.0.

VD spétka z ograniczong
7. odpowiedzialnoscig Mieszkania
XVIll sp. k

8. VD Mieszkania XVII sp. z 0.0.

VD spétka z ograniczong
9. odpowiedzialnoscig Mieszkania
XX sp. k.

VD spétka z ograniczong
10. odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXI sp. k.

VD spétka z ograniczong
11. odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXl sp. k.

12. VD Mieszkania XVIIl sp. z o.0.

13. VD Mieszkania XIX sp. z 0.0.

Port Popowice spétka z
14. ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

15. VD Budownictwo sp. z 0.0.8

16. Popowice sp. z 0.0."

17. Biznes Port sp. z 0.0.

18. PRW sp.z 0.0.®

19. VD Nieruchomosci sp. z 0.0. ¢

20. IPD Invest sp. z 0.0.

1 Spétka przeznaczona do sprzedazy;

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

/
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Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji
Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji
Realizacja etapu VIII i XI inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie
Realizacja etapu IX i X inwestycji
deweloperskiej Promenady
Wroctawskie

Przygotowanie do realizacji inwestycji
przy ulicy Miedzyleskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Dorzecze Legnickiej we Wroctawiu

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Buforowa 89

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Kameralna Klecina we Wroctawiu

Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Legnicka 33
Przygotowanie do realizacji nowej
inwestycji deweloperskiej

Realizacja inwestycji deweloperskiej
Port Popowice we Wroctawiu

Realizacja inwestycji dla spotek z
Grupy Vantage
Wspomaganie realizacji inwestycji
deweloperskiej Port Popowice we
Wroctawiu

Przygotowanie do realizacji inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

Wspomaganie Grupy Vantage
Development w realizowaniu
inwestycji

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

100% Vantage Development S.A.

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.

100% Vantage Development S.A.

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

100% Vantage Development S.A.

100% Vantage Development S.A.

komplementariusz: Popowice sp.
20.0.;
komandytariusze: Vantage
Development S.A.,
Rank Progress S.A.

100% Vantage Development S.A.
65% Vantage Development S.A.;
35% Rank Progress S.A.

65% Vantage Development S.A.;
35% Rank Progress S.A.

Jednostki wspoétzalezne wyceniane metodg praw wtasnosci

100% VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

36,57% Nutit a.s.;
13,43% Trade Bridge Czechy a.s.
50% VD ER sp. z 0. 0.

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

21.06.2012

05.06.2013

02.10.2014

02.01.2017

02.01.2017

18.11.2015

30.11.2015

04.04.2017

27.01.2015

31.10.2018

22.03.2019

22.03.2019

14.12.2017

14.08.2018

12.09.2018

11.10.2019

28.11.2011

08.04.2015

18.04.2008

2 pierwszy okres sprawozdawczy spotki zostat wydtuzony do 14 miesiecy i obejmuje okres od 1 listopada 2018 do 31 grudnia 2019 roku;
3) Pierwszy okres sprawozdawczy spétki zostat wydtuzony do 18 miesiecy i obejmuje okres od 1 lipca 2018 do 31 grudnia 2019 roku;
4 Pierwszy okres sprawozdawczy spétki zostat wydtuzony do 15 miesiecy i obejmuje okres od 1 paZdziernika 2018 do 31 grudnia 2019 roku;

) Okres sprawozdawczy spotki, zgodnie z jej politykg rachunkowosci, rozpoczyna sie 1 grudnia i koriczy 30 listopada. Spdtka przeznaczona

do sprzedazy;
¢ Spdtka przeznaczona do sprzedazy.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ sprawozdania finansowego
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Na dzien 31 grudnia 2019 roku w strukturze Grupy Kapitatowej Vantage Development nie byto spétek wytgczonych
z konsolidacji.

3. Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Zarzad

Sktad Zarzadu Vantage Development S.A. na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
przedstawia sie nastepujaco:

Funkcja w Zarzadzie

Prezes Zarzadu Edward Laufer

Cztonek Zarzadu Dariusz Pawlukowicz

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. na dzieri 31 grudnia 2019 roku przedstawia sie nastepujaco:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Grzegorz Dzik
Jozef Biegaj
Bogdan Dzik
Jakub Dzik
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Marek Kowalski

Marek Pasztetnik

Wojciech Swigtkowski (od 20 marca 2019 roku)

W dniu 20 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Pan Wojciech Swigtkowski
zostat powotany w sktad Rady Nadzorczej Vantage Development.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 15 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta
podjeto szereg uchwat, odwotujacych dotychczasowych cztonkédw Rady Nadzorczej i powotujgcych Rade Nadzorczg
w nowym sktadzie.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujaco:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej dr Harboe Vaagt
Martin Thiel
Claudia Hoyer
Cztonkowie Rady Nadzorczej

Radostaw Biedecki

Ludomir Biedecki

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Jednostki dominujgcej
w dniu 17 kwietnia 2020 roku.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowia integralng czes¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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5. Format oraz ogdlne zasady sporzadzenia sprawozdania finansowego Emitenta oraz jego Grupy
Kapitatowej

Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w ksztatcie zatwierdzonym przez UE. MSSF obejmujg standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komisje ds. Interpretacji
Sprawozdawczosci Finansowe;j (,,KIMSF”).

Format skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktada sie z:

- skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,

- skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodéw,
- skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym,

- skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych,

- informacji dodatkowej.

Okres objety sprawozdaniem i danymi poréwnywalnymi dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy, tj. od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia
31 grudnia 2019 roku.

Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanych pozycjach
pozabilansowych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Dla danych prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddw,
sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych zaprezentowano
poréwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

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

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci Emitenta oraz jego Grupy Kapitatlowej

Sprawozdanie finansowe Grupy oraz Emitenta zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. Zarzad Spoétki dominujgcej nie stwierdza na dzien podpisania
skonsolidowanego 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.

6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymaga dokonania przez Zarzad Spétki pewnych szacunkéw
i zatozen, ktdre znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu oraz w dodatkowych informacjach i objasnieniach do tego
sprawozdania. Wiekszo$¢ szacunkdéw oparta jest na analizach i jak najlepszej wiedzy Zarzadu. Jakkolwiek przyjete zatozenia
i szacunki opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzgdu na temat biezacych dziatan i zdarzen, rzeczywiste wyniki mogg sie réznic¢
od przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych jest ujeta
w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezgcym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku
dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak i okreséw przysztych.

e Nieruchomosci inwestycyjne

Wyceny wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych, zakwalifikowanych do poziomu 3 hierarchii
wartosci godziwych w oparciu o dane wsadowe wykorzystywane w wycenie, zostaty wykonane przez Zarzad Jednostki
dominujgcej przy zastosowaniu metody dochodowej oraz metody inwestycyjnej technika kapitalizacji prostej. Danymi

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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wejsciowymi uwzglednionymi w wycenie byly m.in. plany inwestycyjne, informacje zwigzane z planowanym
zagospodarowaniem zawierajgce plany, opisy i budzety oraz ankiety Srodowiskowe. Nieruchomosci inwestycyjne
niepracujace zostaty wycenione przez niezaleznego rzeczoznawce przy zastosowaniu podejScia mieszanego (metody
pozostatosciowej) przy uwzglednieniu planéw inwestycyjnych Grupy Kapitatowe] lub podejscia poréwnawczego.
Wycena zostata ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycjach zysk (strata) z tytutu przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych do wartosci godziwej oraz aktualizacja wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych niepracujgcych (ujeta w pozostatych przychodach operacyjnych oraz pozostatych kosztach
operacyjnych).

e Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych
w przysztosci mogtoby spowodowac zmiane szacunkéw. Odroczony podatek dochodowy przedstawiony jest w nocie 37.

e Zapasy

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych inwestycji
deweloperskich. Wysoko$¢ odpiséw aktualizujgcych wartosc¢ zapasow jest wielkoscig oszacowang na dzien 31 grudnia
2019 roku i moze ulec zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy,
harmonograméw realizacji projektdw oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci. Rzeczywiste wyniki mogg sie réznic
od tych szacunkow, ktore zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzgdzenia. Jest to
réwniez zwigzane z niepewnos$cig dotyczaca wtasciwej estymacji warunkéw rynkowych w nastepnych latach.
W konsekwencji wartosci odpisow aktualizujgcych mogg ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych.

e Naleznosci — odpisy aktualizujace

Grupa stosuje model uproszczony do wyznaczania odpiséw z tytutu utraty wartosci dla naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. W modelu uproszczonym Grupa nie monitoruje zmian poziomu ryzyka kredytowego w trakcie zycia instrumentu
oraz szacuje oczekiwang strate kredytowg w horyzoncie do terminu zapadalnosci instrumentu. Dla celéw oszacowania
oczekiwanej straty kredytowej Grupa wykorzystuje macierz rezerw oszacowang na podstawie historycznych poziomow
sptacalnosci oraz odzyskéw z naleznosci od kontrahentéw z uwzglednieniem informacji jakosciowych. Oczekiwana
strata kredytowa jest kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest
aktualizowana na kazdy kolejny dzien konczacy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od ilosci dni przeterminowania
danej naleznosci.

e Rezerwy

Szacunki rezerw na przewidywane zobowigzania z tytutu dziatalnosci gospodarczej tworzy sie w wysokosci stanowiacej
najbardziej wtasciwy szacunek naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego obowiazku na dzier bilansowy.

e Rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne

Grupa weryfikuje przewidywane okresy uzytkowania ekonomicznego sktadnikéw pozycji rzeczowych aktywow trwatych
oraz wartosci niematerialnych na koniec kazdego rocznego okresu sprawozdawczego. W biezagcym roku obrotowym
Zarzad stwierdzit, ze przyjete przez Grupe stawki amortyzacji odpowiadajg okresom uzytkowania sktadnikéw aktywow.

7. Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci i metody obliczeniowe

Grupa analizuje zmiany MSSF pod katem dziatalnosci wszystkich Spétek z Grupy Kapitatowej i dokonuje aktualizacji zasad
(polityki) rachunkowosci zgodnie ze zmianami w MSSF/MSR.

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa przyjeta wszystkie nowe i zaktualizowane
standardy oraz interpretacje, wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci oraz zatwierdzone do stosowania w Unii Europejskiej (UE), majgce
zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujace w rocznych okresach sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku:

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

14



|/
J DEVELOPMENT

SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY

e MSSF 16 ,Leasing” - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku, obowigzujgcy w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku

Analiza uméw objetych MSSF 16

MSSF 16 wprowadzit istotne zmiany do rozliczen po stronie leasingobiorcy, w tym przede wszystkim stosowany w MSR
17 podziat leasingu na leasing finansowy (ujmowany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej) i operacyjny (ujmowany
pozabilansowo), a wprowadza jeden model ujecia leasingu zbiezny z charakterem leasingu finansowego. Zgodnie
z zapisami MSSF 16 jako leasing definiowana jest kazda umowa lub jej cze$¢, ktora przekazuje prawo do kontroli
uzytkowania sktadnika aktywdw przez dany okres w zamian za wynagrodzenie.

Grupa ujmuje zobowigzanie w kwocie zdyskontowanych minimalnych optat leasingowych oraz sktadnik aktywow
z tytuty prawa do uzytkowania.

Grupa podjeta decyzje o prezentacji aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w ramach
ktérej przedstawione zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby byty wtasnoscig leasingobiorcy (Grupy):

— prawo do uzytkowania powierzchni biurowych - wykazane bedzie w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwate;

— prawa wieczystego uzytkowania gruntéw - wykazane bedg w bilansie w pozycji Zapasy oraz w pozycji
Nieruchomosci inwestycyjne pracujace.

Gtéwny wptyw wdrozenia MSSF 16 dotyczy posiadanych przez grupe praw wieczystego uzytkowania gruntu (dalej
,PWUG”), na ktorych Grupa prowadzi swoje projekty deweloperskie oraz zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci
inwestycyjne (pracujgce i niepracujgce).

Wobec wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku, o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, w odniesieniu do gruntéw, na ktorych
zrealizowano budynki mieszkalne, a w stosunku do ktérych wydane zostato Pozwolenie na Uzytkowanie przed dniem
1 stycznia 2019 r., nastepuje przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wfasnosci tych gruntdéw. W odniesieniu do gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi, ktére nie zostaty oddane do uzytkowania przed dniem 1 stycznia 2019 roku, dla takich nieruchomosci
dniem przeksztatcenia bedzie dzier uprawomocnienia sie decyzji zezwalajacej na uzytkowanie budynku.

Grunty objete wyzej opisanym przeksztatceniem Grupa traktuje analogicznie do tych, w stosunku do ktérych byta
dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujgc optaty przeksztatceniowe analogicznie do optat z tytutu wieczystego
uzytkowania.

Kalkulacja stopy dyskonta

W celu obliczenia stép dyskonta na potrzeby MSSF 16 standard wymaga, aby stopa dyskonta odzwierciedlata specyfike
danego aktywa. W podziale na grupy aktywdw, w oparciu o aktualne warunki rynkowe, dokonano oszacowania stopy
dyskontowej jako stopy wolnej od ryzyka powiekszonej o marze dla danego produktu.

Kranicowa stopa procentowa w podziale na grupy aktywdw zostata ustalona na poziomie:
— Samochody - 4,83%;

— Prawo wieczystego uzytkowania gruntu - 6,96%.

Wptyw wdrozenia MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy

Zarzad podjat decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia retrospektywnego, a wiec
ujecia skumulowanego zastosowania nowego standardu na dzien jego wdrozenia.

W dniu pierwszego zastosowania w przypadku leasingdw wczesniej sklasyfikowanych jako leasingi operacyjne zgodnie
z MSR 17, ujeto sktadniki aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania, ktére zostaty wycenione w kwocie rownej
zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat leasingowych
odnoszacych sie do tego leasingu, ujetych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej bezposrednio sprzed dnia pierwszego
zastosowania. Tym samym pierwsze zastosowanie MSSF 16 nie ma wptywu na kapitaty wtasne na moment pierwszego
zastosowania.
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Woptyw zastosowania MSSF 16 dla praw wieczystego uzytkowania gruntu oraz pozostatych umoéw na dzien 1 stycznia
2019 roku zostat zaprezentowany w tabelach ponize;j:

Korekty zwigzane

31.12.2018 zrozpoznaniem aktywow Korekty zwigzane z 01.01.2019
i zobowigzan z tytutu pozostatymi umowami*
PWUG
Aktywa trwate 387933 - 425 388358
Rzeczowe aktywa trwate 2267 - 425 2692
Aktywa obrotowe 474 808 9533 - 484341
Zapasy 320207 9533 - 329740
Aktywa razem 862 741 9533 425 872 699

Korekty zwigzane
zrozpoznaniem aktywow Korekty zwigzane z

PASYWA 31.12.2018 X L, i . 01.01.2019
i zobowigzan z tytutu pozostatymi umowami*
PWUG
Kapitat wtasny 370798 - - 370798
Zobowigzania dtugoterminowe 310064 8 866 271 319201
Zobowigzania krétkoterminowe 181879 667 154 182 700
Pasywarazem 862 741 9533 425 872 699

* Korekty zwigzane z ujeciem umow leasingu samochodow

KOREKTY ZWIAZANE Z ROZPOZNANIEM AKTYWOW | ZOBOWIAZAN NA DZIEN PIERWSZEGO ZASTOSOWANIA MSSF 16

Wartos¢ biezaca zobowigzan z tytutu optat leasingu operacyjnego na dzieri 31.12.2018 r. 9958
taczny wptyw wdrozenia MSSF 16 nadziern 01.01.2019 . 9958

e Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensatg - zatwierdzone
w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2019 roku lub pdzniej),

Zmiany modyfikujg obowigzujace wymogi w MSSF 9 dotyczgce praw z tytutu przedterminowego rozwigzania umowy
na potrzeby umozliwienia wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody nawet w przypadku ujemnych ptatnosci kompensacyjnych. Zmiany przewidujg, iz znak (plus bgdz minus) kwoty
przedpfaty nie jest istotny — tj. w zaleznosci od stopy procentowej obowigzujgcej w momencie rozwigzania umowy,
moze zosta¢ dokonana ptatnos¢ na rzecz strony skutkujgca wczesniejszg sptatg. Kwota tej kompensaty musi by¢ taka
sama zarowno w przypadku kary za przedterminowa sptate jak réwniez w przypadku zysku z tytutu wczesniejszej sptaty.
Ponadto, doprecyzowane zostaty zasady ujecia modyfikacji zobowigzan finansowych, ktére nie skutkujg zaprzestaniem
ujmowania. W takim przypadku korygowana jest wartos¢ bilansowa zobowigzania i ujmuje sie wynik na modyfikacji
w catkowitych dochodach, nie koryguje sie efektywnej stopy procentowe;.

Zmiana standardu nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok.

e Zmiany do MSR 19, Swiadczenia pracownicze” — Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu - zatwierdzone w UE w dniu
13 marca 2019 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku
lub pdzniej),

Zmiany wymagajg aby po zmianie planu zastosowac zaktualizowanych zatozen do wyceny w celu ustalenia biezacych
kosztow ustug i odsetek netto za pozostatg czes¢ okresu sprawozdawczego.

Zmiana standardu nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok.

e Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Dtugoterminowe
udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach - zatwierdzone w UE w dniu 8 lutego 2019 roku
(obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Zmiany wprowadzono w celu wyjasnienia, ze jednostka stosuje MSSF 9 (w tym regulacje dotyczace utraty wartosci)
do dtugoterminowych udziatéw w jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieé¢, ktére wchodzg w sktad
inwestycji netto w jednostke stowarzyszong lub wspdlne przedsiewziecie, w stosunku do ktérych nie zastosowano
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metody praw wtasnosci. Zmiany usuwajq rowniez paragraf 41, poniewaz uznano, ze paragraf ten jedynie powtdrzyt
wymogi zawarte w MSSF 9 i wywotywat zamieszanie w kwestii rozliczania dtugoterminowych udziatow.

Zmiana standardu nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok.

e Zmiany do rdéznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015 - 2017)” — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23) ukierunkowane gtéwnie
na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa - zatwierdzone w UE w dniu 14 marca 2019 roku (obowigzujgce
w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdZniej),

Dokonano zmian do réznych standardéw w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do Standardéw
(MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23) ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie
stownictwa. Zmiany precyzuja, ze: gdy jednostka przejmuje kontrole nad przedsiewzieciem, wczesniej posiadane udziaty
we wspdlnej dziatalnosci podlegajg ponownej wycenie (MSSF 3); gdy jednostka uzyska wspdtkontrole nad
przedsiewzieciem, jednostka nie dokonuje ponownej wyceny posiadanego wczesniej udziatu we wspdlnej dziatalnosci
(MSSF 11); jednostka w taki sam sposéb rozlicza wszystkie konsekwencje podatku dochodowego z tytutu dywidend
(MSR 12); wszelkie pozyczki zaciggniete pierwotnie w celu modernizacji sktadnika aktywdéw traktowane sg jako pozyczki
ogdlnego przeznaczenia w przypadku gdy sktadnik aktywow jest gotowy do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy
(MSR 23).

Zmiana standarddw nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok.

e Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewno$¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego” - zatwierdzona w UE w dniu

23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujgca w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku
lub pdzniej).
Moze by¢ niejasne, w jaki sposéb prawo podatkowe odnosi sie do okreslonej transakcji lub okolicznosci lub czy organ
podatkowy zaakceptuje opodatkowanie jednostki. MSR 12 ,Podatki dochodowe” okresla sposdb rozliczania podatku
biezacego i odroczonego, ale nie odzwierciedla skutkdw niepewnosci. KIMSF 23 zawiera wytyczne, ktére uzupetniaja
wymogi zawarte w MSR 12, okreslajac sposéb odzwierciedlenia skutkdw niepewnosci przy ujmowaniu podatku
dochodowego.

Interpretacja nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok.

Nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw, jakie zostaty juz wydane przez RMSR i zatwierdzone przez UE,
ale jeszcze nie weszty w zycie

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe nastepujgce zmiany do istniejacych standardéw zostaty wydane przez
RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, a ktére wchodzg w zycie w pdzniejszym terminie.

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedéw” — Definicja istotnosci - zatwierdzone w UE w dniu 29 listopada 2019 roku
(obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” oraz MSSF 7
»Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - Reforma Referencyjnej Stopy Procentowej - zatwierdzone w UE
w dniu 15 stycznia 2020 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020
roku lub pdzniej),

e Zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych zawartych w MSSF - zatwierdzone w UE w dniu 29 listopada 2019 roku
(obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej).

Nowe standardy oraz zmiany do istniejagcych standardéw wydane przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone
do stosowania w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczgcy sposdb od regulacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych nowych standardéw oraz zmian
do standardow, ktéore wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie zostaly jeszcze
zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnosza sie do standardéw w wersji petnej):

e MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujagcy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej) — Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynaé procesu
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zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji
MSSF 14,

e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2021 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia przedsiewzie¢” — definicja przedsiewziecia (obowigzujgce w odniesieniu do potaczen,
w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek pierwszego okresu rocznego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia
2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywdw, ktdre nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego
lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywow pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata
odroczona do momentu zakonczenia prac badawczych nad metodg praw wtasnosci).

Daty wejscia w zycie s3 datami wynikajgcymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowe;j
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej mogg rézni¢ sie od dat stosowania
wynikajgcych z tresci standarddw i s3 ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w Swietle przepisow Unii Europejskiej.

Wedtug szacunkéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie miatyby
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

Zmiany zasad rachunkowosci i prezentacji w biezagcym okresie sprawozdawczym oraz korekta btedu:

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia sprawozdan finansowych sg spdjne z tymi, ktdre
zastosowano przy sporzgdzaniu rocznego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

W sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddw oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych dokonano
przeksztatcenia okresu porownywalnego, polegajacej na wyodrebnieniu wynikdw finansowych oraz przeptywow
pienieznych z tytutu dziatalnosci zaniechanej — w mys$l MSSF 5. Szczegdty zostaty opisane szerzej odpowiednio w nocie 29
i nocie 40 niniejszego sprawozdania.

7.1 Jednolity opis istotnych zasad rachunkowosci

7.11 Zasady sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Inwestycje w jednostki zaleine

Za jednostki zalezne w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym uznaje sie te jednostki w odniesieniu, do ktérych Grupa
Kapitatowa Vantage Development posiada zdolnos$¢ do kierowania ich polityka finansowa i operacyjng w celu uzyskiwania
korzysci ekonomicznych. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa kontroluje dang jednostke uwzglednia sie istnienie oraz wptyw
potencjalnych praw gtosu, ktére w danej chwili mozna zrealizowaé lub zamienié. Wartos¢ bilansowa inwestycji w danej
jednostce zaleznej podlega wytgczeniu w korespondencji z kapitatem wiasnym danej jednostki gospodarczej.

Jako wartosc firmy ujmuje sie nadwyzke sumy przekazanej zaptaty za przejecie, kwoty wszelkich niekontrolujgcych udziatéw
w jednostce przejmowanej oraz wartosci godziwej na dzied przejecia udziatu w kapitale jednostki przejmowanej,
nalezgcego do jednostki przejmujacej przed uzyskaniem kontroli nad kwotg netto ustalonej na dzien przejecia wartosci
mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywdw i przejetych zobowigzan przejetej jednostki zaleznej. Nadwyzke udziatu
Grupy w wartosci godziwej aktywdéw netto nad ceng przejecia, stanowiaca zysk z okazyjnego przejecia, ujmuje sie
bezposrednio w zysku lub stracie.

Zaptate za przejecie wycenia sie w wartosci godziwe] stanowigcej sume wartosci godziwych przekazanych aktywow,
zaciggnietych zobowigzan, wyemitowanych udziatéw na dzien przejecia. Koszty zwigzane z przejeciem ujmuje sie jako
koszty okresu w ktérym zostaty poniesione. Mozliwe do zidentyfikowania aktywa, zobowigzania wycenia sie na dzien
przejecia wedtug wartosci godziwej.
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Rozrachunki, przychody, koszty oraz niezrealizowane zyski ujete w aktywach, a powstate na transakcjach pomiedzy
spotkami z Grupy podlegaja wytaczeniu. Wylaczeniu podlegajg réwniez straty, jesli transakcja taka nie daje dowoddéw
na utrate wartosci danego aktywa.

W transakcjach z udziatowcami niesprawujgcymi kontroli, udziatowcy Ci traktowani sg jako udziatowcy zewnetrzni, wszelkie
nabycia wptywaja na kapitat skonsolidowany, a zbycia odnoszone sg w wynik.

Inwestycje w jednostki wspétkontrolowane
Wspotkontrola jest umownie ustalonym podziatem kontroli w ramach ustalenia umownego, wystepujacym, gdy decyzje
dotyczace istotnych dziatan wymagajg jednogtosnej zgody dzielacych kontrole. Wspdlne ustalenia umowne dzieli sie na:

— wspdlne dziatanie — wspdlne ustalenie umowne, w ktérym strony sprawujgce wspotkontrole nad wspdlnym ustaleniem
umownym majg prawo do aktywow i obowigzki dotyczace zobowigzan powigzanych z ustaleniem umownym,

— wspdlne przedsiewziecie — wspdlne ustalenie umowne, w ktdrym strony sprawujgce wspotkontrole nad wspdlinym
ustaleniem umownym majg prawo do aktywdw netto wynikajgcych z ustalenia umownego.

Wspdlne przedsiewziecie

Inwestycje we wspolnych przedsiewzieciach ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda praw
wtasnosci. Na dzien nabycia inwestycje te ujmuje sie wedtug ceny nabycia. Ujeta w wartosci aktywow netto, wartosé
inwestycji we wspdlnych przedsiewzieciach obejmuje réwniez okreslong na dzien przejecia wartos¢ firmy
oraz zidentyfikowane, a nieujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wspdlnego przedsiewziecia aktywa i zobowigzania
wycenione w wartosciach godziwych.

Udziat Grupy w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzieé ujmuje sie w odpowiedniej pozycji w sprawozdaniu z zyskdw lub
strat i innych catkowitych dochodéw. Warto$¢ bilansowa inwestycji we wspdlnym przedsiewzieciu koryguje sie o zmiany
w kapitale wtasnym poczawszy od dnia nabycia. Gdy udziat Grupy w stratach wspdlnego przedsiewziecia staje sie rowny
lub wiekszy od udziatu Grupy w tej jednostce, obejmujgcego ewentualne inne niezabezpieczone naleznosci, Grupa przestaje
ujmowac dalsze straty, chyba ze wzieta na siebie obowigzki lub dokonata ptatnosci w imieniu wspdlnego przedsiewziecia.
Niezrealizowane zyski na transakcjach pomiedzy Grupg a wspdlnymi przedsiewzieciami eliminuje sie proporcjonalnie
do udziatu Grupy w tych jednostkach. Eliminowane sg réwniez niezrealizowane straty, chyba ze transakcja dostarcza
dowoddw na wystgpienie utraty wartosci przekazywanego sktadnika aktywow.

Tam, gdzie byto to konieczne, zasady rachunkowosci stosowane przez wspdlne przedsiewziecia zostaty zmienione
dla zapewnienia zgodnosci z zasadami rachunkowosci stosowanymi przez Grupe.

Zyski i straty we wspdlnych przedsiewzieciach z tytutu rozwodnienia ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochododw.

Zasady sporzqdzania sprawozdania jednostkowego

Jednostkowe sprawozdania finansowe jednostek powigzanych objetych konsolidacjg zostaty sporzadzone zgodnie z Ustawg
o rachunkowosci, a nastepnie na potrzebe sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeksztatcone
i doprowadzone do zasad rachunkowosci, jakie stosuje Jednostka dominujaca. Ponadto w przypadku spétek, ktérych rok
obrotowy jest inny niz rok obrotowy Grupy, sporzadzono odrebne dane finansowe za okres zgodny z rokiem obrotowym
jednostki dominujgcej. Zasady rachunkowosci stosowane przez Grupe zostaty opisane ponize;j.

7.1.2 Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy stanowi nadwyzka sumy przekazanej zaptaty za przejecie, kwoty wszelkich niekontrolujgcych udziatéw
w jednostce przejmowanej oraz wartosci godziwej na dzied przejecia udziatu w kapitale jednostki przejmowane;j,
nalezgcego do jednostki przejmujacej przed uzyskaniem kontroli nad kwotg netto ustalonej na dzien przejecia wartosci
mozliwych do zidentyfikowania aktywow i zobowigzan.

Wartos¢ firmy z przejecia jednostki zaleznej ujmuje sie w pozycji wartos¢ firmy. Wartos¢ firmy powstata na nabyciu
inwestycji w jednostkach stowarzyszonych ujmuje sie w wartosci bilansowej tej inwestycji. Wartos¢ firmy podlega corocznie
testowi na utrate wartosci i jest wykazywana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug wartosci poczatkowej,
pomniejszonej o skumulowane odpisy z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie i ujmuje sie
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ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ bilansowg wartosci firmy dotyczacg zbywanej jednostki ujmuje sie
w zysku lub stracie ze zbycia jednostki zaleznej, wspdtzaleznej lub stowarzyszonej.

7.1.3 Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania sa ujmowane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci
spowodujg one wptyw do jednostek Grupy korzysci ekonomicznych, ktére mogg by¢ bezposrednio powigzane z tymi
aktywami. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu
poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych
o0 umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne s3 amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajagcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej
uzytecznosci.

Warto$¢ amortyzacji wartosci niematerialnych odnosi sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw do pozycji
»Amortyzacja”.

Grupy wartosci niematerialnych wystepujgce w Grupie Kapitatowej Vantage Development oraz stawki amortyzaciji:

Koncesje, patenty, licencje i znaki towarowe 20% —34%
Oprogramowanie 20% —25%
Inne wartosci niematerialne 50%

7.1.4 Srodki trwate

Srodki trwate s3 wyceniane w cenie zakupu powiekszonej o wszystkie koszty bezpoérednio zwigzane z zakupem
i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzywania, koszcie wytworzenia lub wartosci przeszacowanej
pomniejszonych o umorzenie oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwatego do uzytkowania, takie jak koszty napraw, przeglagddw, optaty
eksploatacyjne, wptywajg na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktérym zostaty poniesione. Jezeli jest jednak
mozliwe wykazanie, ze koszty te spowodowaty zwiekszenie oczekiwanych przysztych korzysci ekonomicznych z tytutu
posiadania danego srodka trwatego ponad korzysci przyjmowane pierwotnie, w takim przypadku zwiekszajg one wartos¢
poczatkowa tego srodka trwatego (tzw. ulepszenia).

W momencie likwidacji lub sprzedazy srodkéw trwatych, wartosé poczgtkowa tych srodkéw oraz dotychczasowe umorzenie
sg wyksiegowywane, a wynik likwidacji lub sprzedazy jest ujmowany w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw, sy amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajagcym szacowanemu okresowi
ich ekonomicznej uzytecznosci.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastepujace:

Budynki i budowle 2,5%
Obiekty inzynierii ladowej i wodnej 2,5% —4,0%
Urzadzenia techniczne i maszyny 10,0% — 25,0%
Srodki transportu 20,0%

Szacunki dotyczace okresu uzytkowania oraz metoda amortyzacji s przedmiotem przeglagdu na koniec kazdego roku
obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres amortyzacji jest zgodny z przewidywanym rozktadem
czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych przez ten srodek trwaty.

7.1.5 Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwiazku z ich nabyciem
lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowych (z wyjatkiem réznic kursowych nie bedacych korekta ptaconych odsetek),
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartoéci. Srodki trwate w budowie nie s3 amortyzowane do momentu zakoriczenia
ich budowy i oddania do uzytkowania.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



|/
J DEVELOPMENT

SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY

7.1.6 Inwestycje

Nieruchomosci inwestycyjne

Do inwestycji w nieruchomosci obejmujacych inwestycje w grunty oraz budynki i budowle zalicza sie takie nieruchomosci,
ktorych Grupa nie uzytkuje na wtasne potrzeby, ale ktdére zostaty nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci
w postaci przyrostu wartosci oraz przychodéw w formie odsetek lub z wynajmu.

W ramach nieruchomosci inwestycyjnych wyrdznia sie:

— nieruchomosci inwestycyjne pracujagce — sg to nieruchomosci, ktére zostaty nabyte lub wytworzone w toku
prowadzonych przez Grupe projektow inwestycyjnych, z ktérych Grupa pobiera pozytki w postaci przychodow
Z wynajmu,

— nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce — sg to nieruchomosci nabyte przez Grupe z przeznaczeniem pod przyszte
projekty inwestycyjne.

Nieruchomosci inwestycyjne poczatkowo wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Po poczgtkowym
ujeciu nieruchomosci inwestycyjne wyceniane s3 w wartosci godziwej stanowigcej cene, za jakg nieruchomos¢ mogtaby
zosta¢ wymieniona na warunkach rynkowych pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

Zysk lub strata wynikajaca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk lub strate netto
w okresie, w ktérym nastgpita zmiana. Zyski lub straty wynikajgce z wycofania z uzytkowania lub zbycia nieruchomosci
inwestycyjnej ustala sie jako réznice miedzy przychodami netto ze zbycia a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow
oraz ujmuje w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktéorym dokonano likwidacji lub sprzedazy.

Grupa klasyfikuje nieruchomosci uzytkowane na mocy umowy leasingu jako nieruchomosci inwestycyjne, gdy uzytkowana
nieruchomos¢ w innym wypadku spetniataby definicje nieruchomosci inwestycyjnej.

Wartos¢ poczatkowa prawa do uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem leasingu ustala sie zgodnie z zasadami
ujmowania leasingu, tzn. dane aktywa ujmuje sie wedtug nizszej z dwu wartosci: wartosci godziwej nieruchomosci i wartosci
biezgcej minimalnych ptatnosci leasingowych. Rdwnowazna kwota zostaje ujeta jako zobowigzanie.

Zakwalifikowanie nieruchomosci do nieruchomosci pracujgcych lub niepracujgcych decyduje o sposobie prezentacji
skutkow ich wyceny do wartosci godziwej w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw:

— skutki zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych prezentowane sg w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw w pozycji ,Zyski (straty) z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych do wartosci
godziwej”,

— zyski lub straty z tytutu zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych niepracujgcych prezentowane
sg w pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych w pozycji ,,Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
niepracujacych”.

W przypadku, gdy nieruchomos¢ w czesci stuzy pozyskiwaniu przychodéw z czynszéw lub jest utrzymywana ze wzgledu
na wzrost jej wartosci, a w pozostatej czesci jest wykorzystywana dla celéw biezgcej dziatalnosci (tj. do swiadczenia ustug
i dla celdow obstugi administracyjnej), Grupa traktuje te czesci rozdzielnie, jezeli mozna je oddzielnie sprzeda¢ (lub oddac
w leasing finansowy). Jezeli czesci te nie mogtyby by¢ oddzielnie sprzedane, nieruchomos$¢ mozna traktowac jako
nieruchomos$¢ inwestycyjng, pod warunkiem, ze jedynie nieznaczna jej czes$¢ jest wykorzystywana na wtasne potrzeby
Grupy, w tym przy Swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych. Zgodnie z przyjeta przez Grupe polityka, czesc
nieruchomosci wykorzystywang na wtasne potrzeby uznaje sie za znaczng, gdy wynosi co najmniej 25% powierzchni
catkowitej nieruchomosci. W tym wypadku Grupa dokonuje przeklasyfikowania tej czesci nieruchomosci do pozycji ,,srodki
trwate”.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg to nieruchomosci objete aktywnym projektem inwestycyjnym, ktérych Grupa
nie bedzie uzytkowata na wtasne potrzeby, ale ktére sg wytwarzane w celu przynoszenia korzysci w postaci przychodéw
z wynajmu. Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy jako nieruchomosci inwestycyjne pracujace.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane s3 wedtug wartosci godziwej, z wyjgtkiem przypadkow,
gdy jednostka nie moze wiarygodnie regularnie ustala¢ wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. W tym przypadku
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wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy ustala sie wedtug kosztu do czasu, kiedy wartos¢ godziwg bedzie
mozna wiarygodnie ustali¢ lub do czasu zakoriczenia budowy (w zaleznosci od tego, co nastgpi wczesniej).

Koszty finansowania zewnetrznego, ktdre mogg by¢ przyporzadkowane do nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych
w budowie, aktywuje sie jako czes¢ kosztu wytworzenia.

Skutki zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w budowie prezentowane sg w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw zgodnie z zasadami opisanymi powyzej dla nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych.

7.1.7 Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedtug kosztu (ceny nabycia),
stanowigcego wartos¢ godziwg uiszczonej zaptaty, z wyjatkiem aktywow finansowych wykazywanych w wartosci godziwe;j
przez wynik finansowy.

Nastepnie instrumenty finansowe sg zaliczane do jednej z nastepujacych kategorii i uymowane w nastepujgcy sposéb:

— Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy: sktadnik aktywow zalicza sie do tej kategorii,
jezeli zostat nabyty przede wszystkim w celu sprzedazy w krétkim terminie lub jezeli zostat zaliczony do tej kategorii
przez Zarzad. Instrumenty pochodne rdéwniez zalicza sie do tej kategorii o ile nie zostaty przeznaczone
na zabezpieczenia. Aktywa z tej kategorii zalicza sie do aktywdw obrotowych, jezeli sg przeznaczone do obrotu lub ich
realizacji oczekuje sie w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego. Niezrealizowane zyski/straty z tytutu aktualizacji
wyceny sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw.

— Aktywa finansowe wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu: sg wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.

Naleznosci krotkoterminowe sg wykazywane w wartosci kwot pierwotnie zafakturowanych pomniejszonych o odpisy
aktualizujgce. Z uwagi na krétkie terminy ptatnosci naleznosci krétkoterminowych, w ich przypadku efekt dyskonta
bytby nieistotny.

Grupa stosuje model uproszczony do wyznaczania odpiséw z tytutu utraty wartosci dla naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. W modelu uproszczonym Grupa nie monitoruje zmian poziomu ryzyka kredytowego w trakcie zycia instrumentu
oraz szacuje oczekiwang strate kredytowa w horyzoncie do terminu zapadalnosci instrumentu. Dla celéw oszacowania
oczekiwanej straty kredytowej Grupa wykorzystuje macierz rezerw oszacowang na podstawie historycznych poziomoéow
sptacalnosci oraz odzyskédw z naleznosci od kontrahentéw z uwzglednieniem informacji jakosciowych. Oczekiwana
strata kredytowa jest kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz jest
aktualizowana na kazdy kolejny dzied konczgcy okres sprawozdawczy, w zaleznosci od ilosci dni przeterminowania
danej naleznosci.

Odpisy aktualizujagce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw
finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy. Do pozycji kosztow finansowych zalicza
sie odpisy aktualizujgce wczesniej zarachowane odsetki. Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne
zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich wartosé.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich wartosci
lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych
lub kosztéow finansowych. Do pozycji kosztéw finansowych zalicza sie odpisy aktualizujagce wczesniej zarachowane
odsetki.

— Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody: sa wyceniane wedtug wartosci
nabycia, a niezrealizowane zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest
w odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny
rynkowej, wartos¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu badz
na podstawie przewidywanych przeptywdw pienieznych. Dla wszystkich aktywoéw finansowych przeprowadza sie test
na utrate wartosci na dzien bilansowy, z wyjatkiem aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.
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7.1.8 Leasing

Jako leasing definiowana jest kazda umowa lub jej czes¢, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania sktadnika
aktywow przez dany okres w zamian za wynagrodzenie.

Grupa jako leasingobiorca

Jednostki Grupy Kapitatowej sg stronami uméw leasingowych, na podstawie ktdrych przyjmujg do odptatnego uzywania
lub pobierania pozytkédw obce srodki trwate lub wartosci niematerialne przez uzgodniony okres.

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako srodek trwaty wedtug nizszej kwoty z wartosci godziwej i wartosci
biezgcej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien rozpoczecia leasingu.

W sumie wartosci optat ponoszonych przez Grupe z tytutu praw wieczystego uzytkowania gruntéw zwigzanych z projektami
deweloperskimi ujeto takze zobowigzania z tytutu zdyskontowanej optaty z tytutu przeksztatcenia prawa wieczystego
uzytkowania w witasnosc¢ gruntu.

Opfaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposdb umozliwiajgcy
uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe sg ujmowane bezposrednio
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

Srodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingu sa amortyzowane w ciagu przewidywanego okresu ich uzytkowania.

Grupa jako leasingodawca

Jednostki Grupy Kapitatowej sg stronami uméw leasingowych, na podstawie ktérych oddajg do odptatnego uzywania
lub pobierania pozytkdw nieruchomosci inwestycyjne przez uzgodniony okres.

Przychody z tytutu leasingu operacyjnego sg ujmowane w sprawozdaniu z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddéw
przy zastosowaniu metody liniowej w okresie wynikajgcym z umowy leasingu.

Koszty pozyskania najemcow nieruchomosci inwestycyjnych bedqgcych w posiadaniu Grupy

Grupa ponosi koszty zwigzane w pozyskaniem najemcéw powierzchni w nieruchomosciach inwestycyjnych bedacych
w posiadaniu Grupy. W zwigzku z tym, ze koszty zwigzane z pozyskaniem najemcow sg ponoszone jednorazowo, podczas
gdy przychdd bedzie uzyskiwany przez okres trwania umowy najmu, Grupa rozlicza koszty zwigzane z pozyskaniem
najemcédw w okresie trwania umowy najmu.

7.1.9 Zapasy

Dla dziatalnosci, ktdrej przedmiotem jest sprzedaz wyrobow gotowych (uznawanie przychodéw wg MSSF 15), poniesione
koszty dotyczace ustug budowlanych ujmowane sg w zapasach (produkcja w toku) do czasu faktycznej sprzedazy
nieruchomosci (czesci nieruchomosci) odbiorcy, tj. do chwili odbioru protokolarnego lokalu przez kupujgcego. W momencie
rozpoznania przychodu, koszty poniesione w zwigzku z tym przychodem s3 ujmowane w odpowiednich pozycjach
sprawozdania z catkowitych dochodoéw.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy netto.
Rozchdd zapaséw wyceniany jest w nastepujgcy sposéb:

— materiaty i towary — metoda “pierwsze przyszto - pierwsze wyszto” (FIFO),

— produkty gotowe i produkty w toku — wedtug kosztéw bezposrednich materiatéw i robocizny oraz uzasadnionej czesci

posrednich kosztow produkcji, ustalonej przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.

Wyceny bilansowej poszczegdlnych rodzajow zapasow dokonuje sie wg cen nabycia, nie wyzszych jednak niz ceny sprzedazy
netto mozliwe do osiggniecia na dzien bilansowy.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towardéw i ustug
i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwigzane z przystosowaniem sktadnika
do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.

Szacunki wartosci netto mozliwej do uzyskania opierajg sie na najbardziej wiarygodnych dowodach, dostepnych w czasie
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sporzgdzania szacunkdéw, co do przewidywanej kwoty mozliwej do zrealizowania z tytutu sprzedazy zapasow. Szacunki te
uwzgledniajg wahania cen oraz kosztéw, odnoszace sie bezposrednio do zdarzerh majacych miejsce po zakorczeniu okresu
w stopniu, w jakim zdarzenia te potwierdzajg warunki istniejgce na koniec okresu.

Wartosci materiatow i innych surowcéw przeznaczonych do wykorzystania w procesie produkcji zapaséw nie odpisuje sie
do kwoty nizszej od ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, jezeli oczekuje sie, ze wyroby gotowe, do produkcji ktérych beda
wykorzystane, zostang sprzedane w wysokosci ceny nabycia lub kosztu wytworzenia lub powyzej ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. Jezeli jednak spadek cen materiatéw wskazuje na to, ze cena nabycia lub koszt wytworzenia wyrobow
gotowych beda wyisze od wartosci netto mozliwej do uzyskania, wartos¢ materiatow odpisuje sie do poziomu wartosci
netto mozliwej do uzyskania.

Odpiséw z tytutu utraty wartosci dokonuje sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy w podziale na rodzaje zapasow.

Koszty finansowania zewnetrznego, bedacego finansowaniem celowym, ktére mogg by¢ przyporzadkowane produkcji
w toku, aktywuje sie jako czes$¢ kosztu wytworzenia.

Aktywny projekt inwestycyjny jest to projekt, dla ktérego Grupa jest wtascicielem/uzytkownikiem wieczystym gruntu
lub posiada tytut do dysponowania gruntem na cele budowlane oraz ktéry spetnia co najmniej jedno z nastepujgcych
kryteriow:

— trwajg prace zwigzane z opracowaniem koncepcji architektonicznej i przygotowaniem dokumentacji do pozwolenia
na budowe,

— trwajg prace budowlane zwigzane z przygotowaniem terenu pod budowe,
— trwajg prace budowlane zwigzane z budowg budynku/budynkéw/infrastruktury,
— prowadzone sg dziatania marketingowe promujgce inwestycje oraz trwa aktywne poszukiwanie nabywcow

lub najemcow lokali.

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w okresie, w ktorym je poniesiono.

7.1.10 Rozliczenia miedzyokresowe

Jednostki Grupy dokonujg czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw w celu zachowania zasady memoriatu. Czynne
rozliczenia miedzyokresowe wyceniane s3 w wartosci nabycia na moment poczatkowej wyceny, za$ na dzien bilansowy
wartos¢ nabycia korygowana jest o czes$¢ odpisanego kosztu lub przychodu przypadajgcego na miniony okres.

7.1.11 Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w statucie Emitenta i wpisanej w Krajowym Rejestrze Sagdowym.
Instrumentem kapitatowym jest kazdy kontrakt, ktéry poswiadcza udziat w aktywach podmiotu po odjeciu wszystkich jego
zobowigzan. Instrumenty kapitatowe wyemitowane przez jednostke ujmuje sie w kwocie otrzymanych wptywdw po odjeciu
bezposrednich kosztéw emisji. Wynik finansowy netto, zgodnie ze statutem Emitenta, moze by¢ przekazany na:

— kapitat zapasowy,
— kapitat rezerwowy,

— pokrycie strat z lat ubiegtych.

7.1.12  Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na jednostkach Grupy Kapitatowej cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznos¢ wyptywu srodkéw tozsamych ze stratami ekonomicznymi, oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania.

7.1.13  Zobowiazania finansowe

Grupa klasyfikuje wszystkie zobowigzania finansowe jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie, z wyjatkiem:

— zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy;
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— zobowigzan finansowych powstatych w wyniku przeniesienia sktadnika aktywdéw finansowych, ktéry nie kwalifikuje sie
do zaprzestania ujmowania;

— umodw gwarancji finansowych;
— zobowigzan do udzielenia pozyczki oprocentowanej ponizej rynkowej stopy procentowe;j;

— warunkowej zaptaty ujetej przez jednostke przejmujgcg w ramach potaczenia jednostek.

Zgodnie z MSSF 9, Grupa kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z kategorii:
— wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, kredyty, pozyczki oraz obligacje;

— wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy: zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych
niewyznaczonych dla celéw rachunkowosci zabezpieczen;

— instrumenty finansowe zabezpieczajqgce: aktywa i zobowigzanie finansowe stanowigce instrumenty pochodne
zabezpieczajace przeptywy pieniezne i zabezpieczajgce wartos¢ godziwa.

7.1.14 Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Instrumenty pochodne to instrumenty, z ktdrych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem zwigzanym
ze zmianami stop procentowych i kurséw wymiany walut. Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sg wyceniane
do wartosci godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje sie jako aktywa, gdy ich wartos¢ jest dodatnia, i jako zobowigzania —
gdy ich wartosc¢ jest ujemna.

Zyski i straty z tytutu zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie spetniajg zasad rachunkowosci
zabezpieczen przeptywodw pienieznych, sg bezposrednio odnoszone w wynik finansowy netto roku obrotowego.

Wartos¢ godziwa walutowych kontraktéw forward jest ustalana poprzez odniesienie do biezgcych kursow terminowych
(forward) wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnosci. Wartos¢ godziwa kontraktow na zamiane
stép procentowych jest ustalana poprzez odniesienie do wartosci rynkowej podobnych instrumentow.

W rachunkowosci zabezpieczen, zabezpieczenia klasyfikowane s3 jako:

— zabezpieczenie wartosSci godziwej, zabezpieczajace przed ryzykiem zmian wartosci godziwej ujetego sktadnika aktywow
lub zobowiazan, lub

— zabezpieczenie przeptywow srodkéw pienieznych, zabezpieczajgce przed zmianami przeptywow Srodkdéw pienieznych,
ktére przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanego z ujetym sktadnikiem aktywoéw, zobowigzaniem
lub prognozowana transakcjg.

Zabezpieczenie ryzyka walutowego uprawdopodobnionego przysztego zobowigzania jest rozliczane jako zabezpieczenie
przeptywow pienieznych.

W momencie ustanowienia zabezpieczenia Grupa formalnie wyznacza i dokumentuje powigzanie zabezpieczajace,
jak réwniez cel zarzadzania ryzykiem oraz strategie ustanowienia zabezpieczenia. Dokumentacja zawiera identyfikacje
instrumentu zabezpieczajgcego, zabezpieczanej pozycji lub transakcji, charakter zabezpieczanego ryzyka, a takze sposéb
oceny efektywnosci instrumentu zabezpieczajgcego w kompensowaniu zagrozenia zmianami wartosci godziwej
zabezpieczanej pozycji lub przeptywdw pienieznych zwigzanych z zabezpieczanym ryzykiem. Oczekuje sie, ze zabezpieczenie
bedzie wysoce skuteczne w kompensowaniu zmian wartosci godziwej lub przeptywdw pienieznych wynikajacych
z zabezpieczanego ryzyka. Efektywnos¢ zabezpieczenia jest oceniania na biezgco w celu sprawdzenia, czy jest wysoce
efektywne we wszystkich okresach sprawozdawczych, na ktére zostato ustanowione.

Zabezpieczenie przeptywow pienieznych

Jesli pochodny instrument finansowy jest wyznaczony jako zabezpieczenie zmiennosci przeptywoéw pienieznych dotyczacych
okreslonego ryzyka zwigzanego z ujetym sktadnikiem aktywow, z ujetym zobowigzaniem lub z wysoce prawdopodobng
planowang transakcjg, ktéra mogtaby wptynaé¢ na zysk lub strate biezgcego okresu, czes¢ zyskow lub strat zwigzanych
z instrumentem zabezpieczajagcym, ktéra stanowi efektywne zabezpieczenie, ujmuje sie w innych catkowitych dochodach
i prezentuje jako osobng pozycje z tytutu zabezpieczenia, w kapitale wiasnym. Nieefektywng cze$¢ zmian wartosci godziwej
instrumentu pochodnego ujmuje sie w zysku lub stracie biezagcego okresu.
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W sytuacji, gdy pozycja zabezpieczana jest sktadnikiem aktywow niefinansowych, skumulowana w kapitatach kwota jest
wliczana do wartosci bilansowej sktadnika aktywéw w momencie, gdy sktadnik aktywow zostaje ujety. W innych
przypadkach skumulowana w kapitatach kwota jest przenoszona do zysku lub straty tego samego okresu, w ktorym pozycja
zabezpieczana wptywa na zysk lub strate. Jesli instrument zabezpieczajacy przestaje spetnia¢ kryteria rachunkowosci
zabezpieczen, wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany, wykonany lub zmianie ulega jego przeznaczenie, wtedy Spdtka
zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen. Jesli nie przewiduje sie wystgpienia planowanej transakcji, zyski
lub straty ujete w kapitatach przenoszone sg do zysku lub straty biezgcego okresu.

7.1.15 Odroczony podatek dochodowy

Rezerwa na podatek dochodowy jest tworzona metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich dodatnich rdznic
przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowa aktywow i pasywdw a ich wartoscig
bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest ujmowany w odniesieniu do wszystkich ujemnych
roznic przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé
wyzej wymienione straty.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu w czesci, w jakiej przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czeSciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony s3 wyceniane z zastosowaniem stawek
podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywdow zostanie zrealizowany
lub zobowigzanie spetnione, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce i uchwalone
na dzien bilansowy.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwa na podatek odroczony zostaty skompensowane tylko na poziomie
sprawozdan jednostkowych dla celéw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie od réznic przejsciowych powstatych na inwestycjach
w jednostki zalezne, wspdtzalezne i stowarzyszone, w przypadku, gdy Grupa kontroluje odwracanie sie tych rdznic i jest
prawdopodobne, ze réznice te odwrdcg sie w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

7.1.16  Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane z aktywnymi projektami inwestycyjnymi s3 ujmowane w wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych w budowie oraz zapaséw zgodnie z opisami w punkcie 7.1.6. oraz 7.1.9.

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia srodkéw trwatych, wartosci
niematerialnych lub innych dostosowywanych skfadnikéw aktywdéw, przez okres budowy, przystosowania i montazu
s ujmowane w wartosci tych aktywow.

7.1.17 Uznawanie przychodéw

Spotka rozpoznaje przychody ze sprzedazy ustug, produktéw, towardw i materiatdw woweczas, gdy spetnione sg nastepujace
warunki:

— Grupa zidentyfikowata prawa kazdej ze stron dotyczace ddbr lub ustug, ktére majg zosta¢ przekazane; Grupa
zidentyfikowata warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zosta¢ przekazane; umowa ma tres¢ ekonomiczna
oraz jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra
lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

— W momencie zawarcia umowy Grupa zidentyfikowata zobowigzanie do wykonania $wiadczenia, rozumiane jako kazde
przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta: dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnié
lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktore sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie
na rzecz klienta ma taki sam charakter.
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— Okres$lono cene transakcyjng: w celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy
oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie
z oczekiwaniem Grupy — bedzie jej przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych doébr lub ustug
na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone w umowie
z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot; do oszacowania wynagrodzenia
zmiennego Grupa zdecydowata o zastosowaniu metody wartosci najbardziej prawdopodobne;j.

— Grupa dokonata alokacji ceny transakcyjnej do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego
dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy
— przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

— Spetniono zobowigzanie do wykonania Swiadczenia: Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie
spetniania) zobowigzania do wykonania swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika
aktywow) klientowi (klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw). Przychody ujmuje sie w kwocie
wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych
dabr lub ustug klientowi.

Przychody ze sprzedazy lokali

Zgodnie z MSSF 15 przychody z dziatalnosci deweloperskiej, tj. sprzedazy lokali mieszkaniowych i ustugowych,
rozpoznawane sg w momencie przejecia kontroli nad sktadnikiem aktywéw przez klienta, tj. w momencie przekazania lokalu
do uzytkowania nabywcy.

Zobowigzania z tytutu przedptat na zakup lokali stanowig zobowigzania z tytutu umoéw z klientami w rozumieniu MSSF 15
i stanowig otrzymane przedptaty za niewypetnione zobowigzania umowne. Przedptaty zostajg ujete jako przychdd
w momencie przeniesienia kontroli nad lokalem na klienta, jak opisano powyzej.

Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komercyjnych sg ujmowane liniowo w okresie obowigzywania
zawartych umow.

Odsetki

Odsetki sg ujmowane sukcesywnie w miare uptywu czasu z uwzglednieniem efektywnej rentownosci osigganej z tytutu
uzytkowania aktywow.

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do Pozostatych przychoddéw operacyjnych na dzien powziecia przez wtasciwy organ jednostki
powigzanej nie podlegajacej konsolidacji uchwaty o podziale zysku oraz zaliczkowej wyptacie dywidendy, chyba ze
w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

7.1.18 Transakcje w walucie obcej

Pozycje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz w sprawozdaniach finansowych poszczegdélnych
jednostek prezentowane sa w polskich ztotych, ktére sg walutg sprawozdawcza oraz walutg funkcjonalng w jednostce
dominujgcej Grupy Kapitatowe;j.

Na kazdy dzien bilansowy:

— pozycje pieniezne w walucie obcej przelicza sie przy zastosowaniu kursu zamkniecia,

— pozycje niepieniezne wyceniane wedtug historycznej ceny nabycia lub kosztu wytworzenia wyrazonego w walucie obcej
przelicza sie przy zastosowaniu kursu wymiany z dnia transakcji; oraz

— pozycje niepieniezne wyceniane w wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej przelicza sie przy zastosowaniu kurséow
wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry wartos$¢ godziwa zostata ustalona.

Rdznice kursowe powstate w wyniku rozliczania pozycji pienieznych lub przeliczania pozycji pienieznych na dzien bilansowy
ujmuje sie w wyniku finansowym okresu, w ktérym powstaja. W przypadku gdy zyski lub straty z tytutu pozycji
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niepienieznych sg ujete bezposrednio w catkowitych dochodach, rdznice kursowe ujmuje sie réwniez w catkowitych
dochodach. Jesli zyski lub straty ujmuje sie w wyniku finansowym, réznice kursowe ujmuje sie w wyniku finansowym.

7.1.19 Koszty swiadczen pracowniczych

Pracownicy majg prawo do odpraw emerytalnych lub rentowych w momencie przechodzenia na emeryture lub rente.
Odprawy te przystuguja pracownikowi spetniajgcemu warunki uprawniajace do renty z tytutu niezdolnosci do pracy
lub emerytury, ktérego stosunek pracy ustat w zwigzku z przejsiciem na rente lub emeryture, w wysokosci
jednomiesiecznego wynagrodzenia.

7.1.20 Aktywa (lub grupy do zbycia) przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia) sg klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, jesli ich wartos¢ bilansowa zostanie
odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a sprzedaz uwazana jest za wysoce prawdopodobna.
Wyceniane s3 one w nizszej z nastepujacych dwdch kwot: ich wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej
o koszty zbycia, jezeli ich wartos¢ bilansowa ma zosta¢ odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy,
a nie poprzez ich dalsze wykorzystanie.

7.1.21 Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Przez zobowigzania warunkowe rozumie sie obowigzek wykonania $wiadczenia, ktdrego powstanie jest uzaleznione
od zaistnienia okreslonych zdarzen. Zobowigzania warunkowe, ktérych prawdopodobienstwo nie jest wyzsze niz 50%,
nie s3 wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jednakze ujawnia sie informacje o zobowigzaniu warunkowym,
chyba ze prawdopodobienstwo wyptywu srodkéw uosabiajgcych straty ekonomiczne jest znikome. W przypadku oceny
prawdopodobieristwa na powyzej 50% zobowigzanie zostaje ujete w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowe;j.

Naleznosci warunkowe nie sg wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jednakze ujawnia sie informacje
o naleznosci warunkowej, jezeli wptyw srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne jest prawdopodobny.

7.1.22 Segmenty branzowe

Dziatalno$¢ Grupy analizowana jest przez Zarzad Jednostki dominujacej w podziale na nastepujgce segmenty
sprawozdawcze:

— dziatalnos¢ deweloperska, polegajaca na budowaniu i sprzedazy lokali mieszkaniowych i ustugowych,

— dziatalno$¢ komercyjna, obejmujgca wynajem powierzchni w obiektach wybudowanych w tym celu.
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Segmenty operacyjne za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE WYNIKI

$¢ $¢ | NIEPRZYPISANE
01.01.2019-31.12.2019 DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC

DEWELOPERSKA [ KOMERCYJNA e
(KONTYNUOWANA) |  (ZANIECHANA) SEGMENTOW
A. Przychody ze sprzedazy (suma I-Ill) 361 849 23374 - 385223
L Przychodyznieruchomos’ci inwestycyjnych _ 22373 _ 22373
pracujacych
Il. Przychody ze sprzedazy lokali 355111 - - 355111
Il. Pozostate przychody 6738 1001 - 7739
B. Koszt wtasny sprzedazy (suma I-111) (281 859) (7 423) - (289 282)
. ‘Koszty utr%ymania nielruchomos'ci _ (6525) _ (6525)
inwestycyjnych pracujacych
Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (273 479) - - (273 479)
I1l. Pozostate koszty (8 380) (898) - (9278)
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 79990 15951 - 95941
I. Koszty sprzedazy (10 335) (2335) - (12 670)
Il. Koszty ogdlnego zarzadu (8 735) (2203) (673) (11611)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+l+l) 60920 11413 (673) 71660
Zysk (strata) z tytutu przeszacowania
I. nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - (3 815) - (3 815)
do wartosci godziwej
E. Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu
przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych 60920 7 598 (673) 67 845
pracujacych (D+l)
. .Zysk(stratla)ze sprzedazy nieruchomosci (24) 991 _ 967
inwestycyjnych
Il. Saldo dziatalnosci operacyjnej (632) (1745) (1129) (3506)
F. Zysk (strata)z dziatalnosci operacyjnej (E+I+l1) 60 264 6844 (1802) 65 306
|. Saldo dziatalnosci finansowej (1142) (3475) 250 (4367)
I Udziat w zysku (stracie) jednostek 597 _ _ 597
wycenianych metodg praw wtasnosci
G. Zysk (strata) brutto (F+H-+l1) 59719 3369 (1552) 61536
I. Podatek dochodowy (10 230) (640) 743 (10127)
H. Zysk (strata) netto (G+l) 49 489 2729 (809) 51409

,Wyniki nieprzypisane do segmentéw” obejmujg przychody i koszty zwigzane ze zbyciem spdtek wchodzacych w sktad
segmentu dziatalnosci komercyjnej, w tym z tytutu wyceny do wartosci godziwej aktywdéw netto spotek, ktérych sprzedaz
nastgpita po dniu bilansowym, prezentowanych na dzieri 31 grudnia 2019 r. jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Szczeg6ty dotyczace transakcji zostaty szerzej opisane w nocie 15 sprawozdania oraz punkcie 8.2.1.z i 8.2.1.aa Informacji
dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Segmenty operacyjne za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

DZIALALNOSC | DZIALALNOSC

DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA
(KONTYNUOWANA) |  (ZANIECHANA)

01.01.2018-31.12.2018

A. Przychody ze sprzedazy (suma I-l11) 467 706 21810 489516
Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych
. praycujqc;’ch vy - 20930 20930
Il. Przychody ze sprzedazy lokali 462288 - 462 288
Il. Pozostate przychody 5418 880 6298
B. Koszt wtasny sprzedazy (suma I-11) (360 695) (7 118) (367 813)
' !(oszty utr%yma nia nie.ruchomos’,ci . (5510) (5510)
inwestycyjnych pracujacych
Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali (352 213) - (352 213)
Il. Pozostate koszty (8482) (1608) (10 090)
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 107 011 14 692 121703
|. Koszty sprzedazy (9912) (2 635) (12547)
Il. Koszty ogdélnego zarzadu (5894) (1629) (7 523)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C++ll) 91205 10428 101633
Zysk (strata) z tytutu przeszacowania
I. nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 2002 2002
do wartosci godziwej
E. Zy.{sk (strata)z’e .s.przedaiy p.o uwzgledn.ieniu przeszacowania 91205 12 430 103 635
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l)
. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci 11 ) 11
inwestycyjnych
Il. Saldo dziatalnosci operacyjnej (232) (1464) (1696)
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+l+l1) 90984 10966 101950
I. Saldo dziatalnosci finansowej (879) (4 804) (5683)
" Udziat w zysku (stracie) jednostek 811 _ 811
wycenianych metoda praw wtasnosci
G. Zysk (strata) brutto (F++l1) 90916 6162 97 078
|. Podatek dochodowy (17 236) (1171) (18 407)
H. Zysk (strata) netto (G+l) 73 680 4991 78671
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Aktywa i zobowigzania Grupy w podziale na segmenty operacyjne wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

AKTYWA DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC
DEWELOPERSKA [ KOMERCYJNA

I. Aktywa trwate, w tym: 59926 13 264 73190

1. Nieruchomosciinwestycyjne pracujace 44 540 13264 57 804

2. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 5565 - 5565

3. Akcjeiud_ziaiywjednostkach wycenianych metodg praw 194 _ 194

wtasnosci

4. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 6377 - 6377

5. Pozostate aktywa trwate 3250 - 3250

Il. Aktywaobrotowe, w tym: 686 076 68902 754 978

1. Zapasy 397629 - 397629

2. Pozyczki krétkoterminowe 76 228 - 76 228

3. Naleznosci 64 336 1 64337

a S'rod.ki zg-romadzone na mieszkaniowych rachunkach 41285 _ 41285
powierniczych

5. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 106 386 1000 107 386

6. Pozostate aktywa obrotowe 212 - 212

7. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 67901 67 901

Aktywa razem —suma I+l 746 002 82166 828168

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA 3 IALALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

I. Kapitat wiasny, w tym: 379999 81203 461 202
1. Wynik finansowy za rok obrotowy 48 680 2729 51409
2. Pozostate kapitaty 331319 78474 409793
Il. Zobowiazania dtugo-i krotkoterminowe, w tym: 366 003 963 366 966
1. Obligacje 169 691 - 169691
2. Pozyczkii kredyty bankowe 35895 - 35895
3. Zobowigzania ztyt. leasingu 745 - 745
4. Zobowigzania ztyt. optat za prawa wieczystego uzytkowania 14 477 621 15098
5. Przedptaty na zakup lokali 63573 - 63573
6. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 18116 - 18116
7. Pozostate zobowigzania 63 506 342 63 848
Pasywa razem —suma I+l| 746 002 82166 828168

Czes¢ segmentu dziatalnosci komercyjnej, z ktérg w 2019 roku nie byty zwigzane zadne przychody i zadne koszty, a w sktad
ktérej wchodzg powyzej przedstawione aktywa trwate oraz srodki pieniezne — bedzie kontynuowana.
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Aktywa i zobowigzania Grupy w podziale na segmenty operacyjne wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

AKTYWA DZIAtALNOSC | DZIAtALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

. Aktywa trwate, w tym: 33323 354610 387933

1. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace - 261 305 261 305

2. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 6585 87651 94 236

3. Akcjeiud_ziaiywjednostkach wycenianych metodg praw 15 259 : 15259

wtasnosci

4. Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 8245 885 9130

5. Pozostate aktywa trwate 3234 4769 8003

Il. Aktywa obrotowe, w tym: 462 828 11980 474 808

1. Zapasy 320207 - 320207

2. Naleznoscii pozyczki 20827 3841 24 668

3. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 25 168 _ 25168
powierniczych

4. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 95742 7076 102 818

5. Pozostate aktywa obrotowe 884 1063 1947

Aktywa razem —suma I+l 496 151 366 590 862741

SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

KAPITALY WLASNE | ZOBOWIAZANIA DZIAtALNOSC | DZIALALNOSC
DEWELOPERSKA | KOMERCYJNA

I. Kapitat wtasny, w tym: 175970 194 828 370798
1. Wynikfinansowy za rok obrotowy 73 680 4991 78671

2. Pozostate kapitaty 102 290 189 837 292127

Il. Zobowiazania dtugo-i krotkoterminowe, w tym: 320181 171762 491943
1. Obligacje 143913 - 143913

2. Pozyczkii kredyty bankowe 51987 117 246 169 233

3. Zobowigzania ztyt. leasingu - 35170 35170

4. Zobowigzania ztyt. optat za prawa wieczystego uzytkowania - 7 905 7 905

5. Przedptaty na zakup lokali 58 852 - 58 852

6. Rezerwa ztytutu odroczonego podatku dochodowego 11871 6858 18729

7. Pozostate zobowigzania 53558 4583 58141
Pasywa razem —suma I+l| 496 151 366 590 862741

8. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

8.1 Potaczenia jednostek gospodarczych

8.1.1 W roku 2019 miaty miejsce nastepujace transakcje

a. Potaczenie spétki VD Serwis sp. z 0.0. ze spétkg VD spoétka z ograniczong odpowiedzialno$ciag Mieszkania IX sp. k.

oraz ze spo6tka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XII sp. k

W dniu 1 kwietnia sgd postanowieniem dokonat potgczenia spotki VD Serwis sp. z 0.0. ze spétkami:
1. VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz ze spétka
2. VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k.

Potaczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majatku spotki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania IX sp. k. oraz sp6tki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XlI sp. k. na spétke VD Serwis
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sp. z 0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcow zostaty wykreslone spétki przejmowane, tj. spotka: VD spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania Xl sp. k. Od dnia 1 kwietnia 2019 roku wszelkie zobowigzania spoétki VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. oraz spotki VD spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XlI sp. k.
beda pokrywane z majgtku spétki VD Serwis sp. z 0.0. Strong wszystkich umoéw zwartych ze spotka VD spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k lub ze spotkg VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XII sp. k. stata sie spotka VD Serwis sp. z 0.0.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spétki VD Serwis sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 36.457 nowych
udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, tj. z kwoty 506.200,00 ztotych do kwoty 2.329.050,00 ztotych.

b.  Potaczenie spétki VD Serwis sp. z 0.0. ze spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XIV sp. k.
oraz ze spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k.

W dniu 22 lipca 2019 roku doszto do potgczenia ze spdtka VD Serwis sp. z 0.0. spétek VD spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Mieszkania XIV sp. k. oraz VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k.
Potgczenie nastapito poprzez przeniesienie catego majatku spdtek Mieszkania XIV i Mieszkania XV na spétke VD Serwis
sp. z 0.0. Tym samym od dnia potgczenia wszelkie zobowigzania spotek Mieszkania XIV i Mieszkania XV powinny by¢
pokrywane z majatku spétki VD Serwis sp. z 0.0. Strong wszystkich uméw zwartych ze spétkami VD spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k. lub VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XV sp. k stata sie spotka VD Serwis sp. z 0.0.

Po potaczeniu:
1. Vantage Development S.A. posiada 46.570 udziatow o tgcznej wartosci 2.328.500,00 zt,
2. VD sp. zo.0. posiada 89 udziatéw o tgcznej wartosci 4.450,00 zt.

c. Potaczenie spoétki VD Serwis sp. z o0.0. ze spdtkg VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVI
sp. k. oraz ze spotka Promenady V VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 1 pazdziernika 2019 roku sad postanowieniem dokonat potgczenia spétki VD Serwis sp. z 0.0. ze spotkami:
1. VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k., oraz
2. Promenady V VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Potaczenie nastgpito poprzez przeniesienie catego majatku spotki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XVI sp. k. oraz spotki Promenady V VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. na spotke VD Serwis
sp. z 0.0. Tym samym z rejestru przedsiebiorcéw zostaty wykreslone spétki przejmowane, tj. spétka: VD spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVI sp. k. oraz spétka Promenady V VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spotki VD Serwis sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 50 (piecdziesieciu)
nowych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, tj. z kwoty 2.332.950,00 ztotych do kwoty 2.335.450,00
ztotych.

Od dnia 1 pazdziernika 2019 roku kapitat zaktadowy spétki VD Serwis sp. z 0.0. dzieli sie na 46.709 udziatéw, gdzie:
1. 139 udziatéw zostato objetych przez spotke VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
2. 46.570 udziatéw zostato objetych przez spotke Vantage Development S.A.

d. Potaczenie spétki VD ER spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia ze spotka VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — Invest — sp. k.

W dniu 4 listopada 2019 roku sad postanowieniem dokonat potgczenia spotki VD ER sp. z 0.0. ze spotka VD spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig - Invest - sp. k. Potaczenie nastapito poprzez przeniesienie catego majatku spétki VD
spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - Invest - sp. k. na spétke VD ER sp. z 0.0. Tym samym z rejestru
przedsiebiorcow zostata wykreslona spotka przejmowana, tj. spotka VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig -
Invest - sp. k.

Jednoczesnie zostat podwyzszony kapitat zaktadowy spétki VD ER sp. z 0.0. w zwigzku z emisjg 1 nowego udziatu
o wartosci nominalnej 100,00 zt, tj. z kwoty 2.000.000,00 ztotych do kwoty 2.000.100,00 ztotych.
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Od dnia 4 listopada 2019 roku kapitat zaktadowy spétki VD ER sp. z 0.0. dzieli sie na 20.001 udziatow, gdzie:
1. 1 udziat zostat objety przez spotke VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia;
2. 20.000 udziatéw zostato objetych przez spétke Vantage Development S.A.

8.1.2 W roku 2018 miaty miejsce nastepujgce transakcje

a.
b.

C.

Potaczenie spotek VD Serwis sp. z 0.0. i Promenady VII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Potaczenie spotek VD Serwis sp. z 0.0. i VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k.

Potgczenie spdtek VD Serwis sp. z 0.0. i Promenady IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

Szczegdty wskazanych powyzej zmian zostaty opisane szerzej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2018 rok.

8.2 Pozostate zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

8.2.1 Zmiany w roku 2019

Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.

W dniu 27 lutego 2019 roku wspdlnicy sp6tki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k. podjeli
uchwate o wystgpieniu ze spétki dotychczasowego komandytariusza, tj. spétki Vantage Development S.A.,
i przystgpieniu do spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
W zwigzku z powyzszym od dnia 27 lutego 2019 roku wspdlnikami spotki VD spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania IX sp. k. jest spotka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz, oraz spoétka
VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k.

W dniu 27 lutego 2019 roku wspdlnicy spotki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k. podjeli
uchwate o wystgpieniu ze spoétki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki VD ER sp. z 0.0., i przystapieniu
do spotki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W zwigzku
z powyzszym od dnia 27 lutego 2019 roku wspdlnikami spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XII sp. k. jest spdtka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komplementariusz, oraz spétka VD Serwis spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

Zawiazanie sp6tki VD Mieszkania XVIII spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag

W dniu 22 marca 2019 roku zostata zawigzana nowa spétka pod firmg VD Mieszkania XVIII sp. z 0.0. Spétka zostata
zarejestrowana przez sad po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 9 maja 2019 roku. Kapitat zaktadowy
spotki wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt
kazdy. Udziaty zostaty objete przez jedynego wspdlnika, tj. spdtke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

Zawiazanie sp6tki VD Mieszkania XIX spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

W dniu 22 marca 2019 roku zostata zawigzana nowa spétka pod firmg VD Mieszkania XIX sp. z 0.0. Spétka zostata
zarejestrowana przez sgd w dniu 7 maja 2019 roku. Kapitat zaktadowy spétki wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie
na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty zostaty objete przez
jedynego wspdlnika, tj. spdtke Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

Przeksztatcenie spoétki Promenady IX VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. w spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia

W dniu 1 kwietnia sad postanowieniem dokonat wpisu spétki Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, ktéra powstata z przeksztatcenia spétki Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. Strong umodw, ktére zawarte byty przez spétke Promenady IX VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia spotka komandytowa stata sie spdtka Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
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Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spétka Promenady IX VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000777483 (NIP i REGON nie ulegt zmianie) i posiada kapitat
zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zt, ktory dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 zt kazdy, ktdre zostaty objete przez jedynego wspdlinika, tj. spétke Vantage Development S.A.,
z siedzibg we Wroctawiu.

f.  Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k.

W dniu 25 kwietnia 2019 roku wspdlnicy spotki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XIV spotka
komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spdétki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki Vantage
Development S.A., i przystgpieniu do spotki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia. W zwigzku z powyiszym od dnia 25 kwietnia 2019 roku wspdlnikami spdtki VD spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV spotka komandytowa jest spdtka VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz spdtka VD Serwis spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia —
komandytariusz.

g. Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k.

W dniu 25 kwietnia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XV spotka
komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki VD ER sp. z 0.0,
i przystgpieniu do Spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
W zwigzku z powyiszym od dnia 25 kwietnia 2019 roku wspdlnikami spotki VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciag Mieszkania XV spdtka komandytowa jest spotka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig —
komplementariusz, oraz spotka VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig — komandytariusz.

h. Przeksztatcenie spotki Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. w spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscia

W dniu 3 czerwca 2019 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego postanowieniem dokonat wpisu spotki Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktéra
powstata z przeksztatcenia spotki Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa.
Strong uméw, ktére zawarte byty przez spétke Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa, z mocy prawa bez potrzeby dokonywania dodatkowych dziatan, stata sie sp6tka Promenady VIiI
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spdtka Promenady VIII VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000787987 (NIP i REGON nie ulegty zmianie)
i posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zt, ktéry dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw
o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, ktore zostaty objete przez jedynego wspdlnika, tj. spdtke Vantage Development
S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

i.  Przeksztatcenie spétki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVII sp. k. w spétke
z ograniczong odpowiedzialnoscig

W dniu 3 czerwca 2019 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego postanowieniem dokonat wpisu spétki VD Mieszkania XVII spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéra
powstata z przeksztatcenia spétki VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII spétka komandytowa.
Strong umoéw, ktére zawarte byty przez spdtke VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVII spétka
komandytowa, z mocy prawa, bez potrzeby dokonywania dodatkowych dziatan, stata sie spétka VD Mieszkania XVII
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Powstata z wyzej opisanego przeksztatcenia spotka VD Mieszkania XVII spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000788922 (NIP i REGON nie ulegty zmianie)
i posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 500.000,00 zt, ktdry dzieli sie na 10.000 réwnych i niepodzielnych udziatow
o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, ktdre zostaty objete przez jedynego wspdlinika, tj. spdtke Vantage Development
S.A. z siedzibg we Wroctawiu.
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j.  Likwidacja spétki Centauris Il IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 19 czerwca 2019 roku sad postanowieniem po przeprowadzeniu likwidacji wykreslit z Rejestru
Przedsiebiorcow spotke Centauris 1l IPD Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa
w likwidacji.

k. Likwidacja spétki Promenady X VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 19 lipca 2019 roku sad postanowieniem wykreslit z Rejestru Przedsiebiorcéw spdtke Promenady X VD spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. w likwidacji.

. Zmiana komandytariusza w spoétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVI sp. k.

W dniu 19 sierpnia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XVI spotka
komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj. spétki VD ER sp. z 0.0.
i przystapieniu do Spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
W zwigzku z powyiszym od dnia 19 sierpnia 2019 roku wspdlnikami spoétki VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XV spétka komandytowa jest spétka VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig —
komplementariusz, oraz spotka VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig — komandytariusz.

m. Zmiana komandytariusza w spotce Promenady V VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

W dniu 19 sierpnia 2019 roku wspdlnicy sp6tki Promenady V VD spétka z ograniczong spétka komandytowa podjeli
uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj. spétki Vantage Development S.A.,
i przystagpieniu do Spétki nowego komandytariusza, tj. spotki VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
W zwigzku z powyzszym od dnia 19 sierpnia 2019 roku wspdlnikami spotki Promenady V VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciag spdtka komandytowa jest spdtka VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia -—
komplementariusz, oraz spotka VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

n. Zmiana komandytariusza w spoétce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest — sp. k.

W dniu 25 wrzesnia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest — spdtka
komandytowa podjeli uchwate o wystgpieniu ze spotki dotychczasowego komandytariusza, tj. spotki IPD Potudnie sp.
z 0.0. i przystapieniu do Spétki nowego komandytariusza, tj. spétki VD ER sp. z 0.0.

W zwigzku z powyzszym od dnia 25 wrzesnia 2019 roku wspdinikami spétki VD spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — Invest — spétka komandytowa sa:

1. spdtka VD spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia — komplementariusz, oraz

2. spotka VD ER spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — komandytariusz.

o. Rozwigzanie spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIX sp. k.

W dniu 30 wrzesnia 2019 roku wspdlnicy spétki VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Mieszkania XIX sp. k.
podjeli uchwate w sprawie rozwigzania spétki bez przeprowadzania jej likwidacji. Po zakorczeniu okresu
sprawozdawczego, w dniu 31 pazdziernika 2019 r. sgd postanowieniem wykredlit z Rejestru Przedsiebiorcow spdtke
VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIX spdtka komandytowa.

p. Zawigzanie spotki Biznes Port spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku spétka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu oraz spétka Rank
Progress S.A. z siedzibg w Legnicy zawigzaty spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia dziatajaca pod firma Biznes Port
sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, ktéra do dnia wpisu spétki przez sad w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego bedzie dziata¢ pod firmg w brzmieniu: Biznes Port spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w organizacji. Kapitat zaktadowy spétki Biznes Port spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji wynosi
1.000.000,00 zt i dzieli sie na 20.000 réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy. Udziaty
w kapitale zaktadowym zostaty objete w ten sposéb, ze:

1. Spétka Vantage Development S.A. objeta 13.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy o tgcznej
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wartosci nominalnej 650.000,00 zt;
2. Spodtka Rank Progress S.A. objeta 7.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy o tgcznej wartosci
nominalnej 350.000,00 zt.

gq. Zbycie udziatow w spétce Popowice spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku spotka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu zbyta 242 udziaty spotki
Popowice sp. z 0.0. (komplementariusz spétki Port Popowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.) na rzecz
Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy, na skutek czego od dnia transakgji, tj. od dnia 11 pazdziernika 2019 roku.
struktura wspdlnikéw spotki przedstawia sie nastepujaco:
1. spodtka Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu posiada 1.300 udziatéw o wartosci nominalnej
50 zt kazdy, o tgcznej wartosci nominalnej 65.000 zt;
2. spotka Rank Progress S.A. z siedzibg w Legnicy posiada 700 udziatdw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy,
o facznej wartosci nominalnej 35.000 zt.

r.  Zbycie udziatéw w spoétce VD Serwis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 14 pazdziernika 2019 roku spétka VD sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu zbyta wszystkie 139 udziatdw, jakie
posiadata w spétce VD Serwis sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz spétki Vantage Development S.A. z siedzibg
we Wroctawiu.

W zwiazku z przeprowadzong transakcjg od dnia 14 pazdziernika 2019 r. jedynym wspdlnikiem spétki VD Serwis sp.
z 0.0. jest spotka Vantage Development S.A., ktéra posiada wszystkie 46.709 udziatow w kapitale zaktadowym spotki
VD Serwis sp. z 0.0. o tgcznej wartosci nominalnej 2.335.450,00 zt.

s. Zbycie ogoétu praw i obowigzkow komandytariusza w spétce VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania XVIII sp. k.

W dniu 13 listopada 2019 roku, zawarta zostata umowa zbycia przez spoétke VD Retail spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia jej ogdtu praw i obowigzkow, jako jedynego komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k., na rzecz spoétki Vantage Development S.A.

t. Zbycie ogdtu praw i obowigzkow komandytariusza w spotce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania XXII sp. k.

W dniu 13 listopada 2019 roku, zawarta zostata umowa zbycia przez spétke VD Nieruchomosci spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia jej ogétu praw i obowigzkdw, jako jedynego komandytariusza w spétce VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXII sp. k., na rzecz spotki Vantage Development S.A.

u. Zbycie udziatu w spétce VD ER spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

W dniu 14 listopada 2019 roku spétka VD sp. z o0.0. z siedzibg we Wroctawiu zbyta 1 udziat, jaki posiadata w spétce
VD ER sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz spétki Vantage Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

W zwigzku z przeprowadzong transakcjg od dnia 14 listopada 2019 roku jedynym wspdlnikiem spétki VD ER sp.
z 0.0. jest spotka Vantage Development S.A.

v. Zbycie ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spétce Finanse VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k.
W dniu 13 grudnia 2019 roku zawarta zostata umowa, na mocy ktérej spdtka VD ER sp. z 0.0. zbyta na rzecz spotki
VD Serwis sp. z 0.0. ogot praw i obowigzkdw komandytariusza w spétce Finanse VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. W zwigzku z powyzszym od dnia 13 grudnia 2019 roku wspdlnikami spétki Finanse VD
spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. byty: VD sp. z 0.0. — jedyny komplementariusz oraz VD Serwis sp. z 0.0.
— jedyny komandytariusz.
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Zbycie ogodtu praw i obowigzkow komandytariusza w spétce Epsilon VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k.

W dniu 19 grudnia 2019 roku zawarta zostata umowa, na mocy ktorej spotka VD sp. z 0.0. zbyta ogot praw
i obowigzkdéw komplementariusza, jaki posiadata w spétce Epsilon VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp. k.
na rzecz spotki IPD Potudnie sp. z 0.0. Na skutek wyzej wymienionej transakcji wspdlnikami spétki Epsilon VD spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp. k. zostaty spotki:

1) IPD Potudnie sp. z 0.0. — jedyny komplementariusz;
2) Vantage Development S.A. — jedyny komandytariusz.

W zwigzku z powyzszym zostata zmieniona takze nazwa spotki. Od dnia 19 grudnia 2019 roku spétka Epsilon VD spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig - sp. k. bedzie dziata¢ pod firmg Epsilon IPD Potudnie spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig — sp. k.

Zbycie ogétu praw i obowigzkow komandytariusza w spétce VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Mieszkania XX sp. k.

W dniu 31 grudnia 2019 roku zawarta zostata umowa zbycia przez spdétke PRW spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jej ogétu praw i obowigzkdw, jako jedynego komandytariusza, w spétce VD spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k., na rzecz spétki Vantage Development S.A.

Obnizenie kapitatu w spétce IPD Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 31 grudnia 2019 roku sad postanowieniem dokonat wpisu obnizenia kapitatu zaktadowego spétki IPD Potudnie
sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu z kwoty 23.050.000,00 zt do kwoty 10.050.000,00 zt, tj. o kwote 13.000.000,00 zt.
Na skutek powyzszego kapitat zaktadowy IPD Potudnie sp. z 0.0. wynosi 10.050.000,00 zt i dzieli sie na 20.100
udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy, o tgcznej wartosci 10.050.000,00 zt.

Zbycie udziatéw w spétkach z Grupy Vantage i zmiana komandytariusza w spétce z Grupy

W dniu 31 grudnia 2019 roku spé6tka Vantage Development S.A. zbyta wszystkie udziaty, jakie posiadata w spdtkach:
1. Promenady ZITA sp. z 0.0,,

2. VD Retail sp. z 0.0.,

3. IPD Potudnie sp. z 0.0.,

4. VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

na rzecz spotek Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

W zwigzku z powyzszym wspdlnikami wyzej wymienionych spétek od dnia 31 grudnia 2019 roku sg spétki Nutit a.s.
oraz Trade Bridge Czechy a.s.

Ponadto zmianie ulegt komandytariusz spétki Epsilon IPD Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp.k. —
ze spotki wystgpit dotychczasowy komandytariusz tj. spotka Vantage Development S.A., natomiast przystapili dwaj
nowi komandytariusze — Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

W wyniku tych transakcji Grupa zbyta 100% udziatu w aktywach netto spétek: Promenady ZITA sp. z 0.0., VD Retail sp.
z 0.0., IPD Potudnie sp. z 0.0., Epsilon IPD Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp.k. oraz 50% udziatu
w aktywach netto spétek VD Nieruchomosci sp. z 0.0. i PRW sp. z 0.0. (posrednio przez VD Nieruchomosci sp. z 0.0.).

W wyniku utraty kontroli nad spétkami VD Nieruchomosci sp. z 0.0. i PRW sp. z 0.0., na dziert 31 grudnia 2019 roku sg
one konsolidowane metodg praw wtasnosci.

Ponizej zaprezentowano wynik na transakcji sprzedazy udziatow.
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PROMENADY ZITA SP.Z 0.0. 100%
AKTYWA 31.12.20

Aktywa trwate 169 136
Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 167 382
Pozostate aktywa 1754
1I. Aktywaobrotowe 8239
Naleznosci krotkoterminowe 2 449
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4573
Rozliczenia miedzyokresowe 1217
Aktywa razem —suma I+ 177 375
PASYWA 31.12.2019
I. Zobowigzania dtugoterminowe 153125
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2971
Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 147 594
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2560
1l. Zobowiazania krétkoterminowe 5356
Kréotkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 3909
Rezerwy kréotkoterminowe 167
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1280
Pasywarazem —suma I+l| 158481

VD RETAIL SP.Z 0O.0. 100%
AKTYWA 31.12.2019

I. Aktywa trwate 11 248
Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 10724
Pozostate aktywa 101
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 423

1I. Aktywaobrotowe 7048
Naleznosci krétkoterminowe 189
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6773
Rozliczenia miedzyokresowe 86

Aktywa razem —suma I-+l| 18 296

PASYWA 31.12.2019

I. Zobowiazaniaditugoterminowe 7479
Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 7312
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 167

Il. Zobowigzania krétkoterminowe 414
Krotkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 298
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 116

Pasywarazem —suma I+l| 7 893
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IPD POLUDNIESP. Z 0O.0. 100%
AKTYWA 31.12.2019

I. Aktywa trwate 13778
Rzeczowe aktywa trwate 363
Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 1475
Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 11783
Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 1
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 156

1I. Aktywaobrotowe 1071
Naleznosci krotkoterminowe 415
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 655
Rozliczenia miedzyokresowe 1

Aktywa razem —suma I+l 14 849

PASYWA 31.12.2019

I. Zobowiazaniaditugoterminowe 2538
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2538

Il. Zobowigzania krétkoterminowe 456
Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug oraz pozostate 456

Pasywa razem —suma I+l 2994

EPSILON IPD POLUDNIE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA - SP. K. 100%
AKTYWA 31.12.2019

I. Aktywa trwate 56 018
Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 55 349
Pozostate aktywa 669

1I. Aktywaobrotowe 3462
Naleznosci krétkoterminowe 781
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2151
Rozliczenia miedzyokresowe 530

Aktywa razem —suma I+ 59480

PASYWA 31.12.2019

I. Zobowigzania dtugoterminowe 37964
Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 37057
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 907

1l. Zobowiazania krétkoterminowe 14174
Krotkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 13766
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 408

Pasywa razem —suma I+l| 52138
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VD NIERUCHOMOSCI SP. Z 0.0.
AKTYWA 31.12.2019

I. Aktywa trwate 618
Rzeczowe aktywa trwate 209
Akcje i udziaty w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 3
Pozostate aktywa 149
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 257

1I. Aktywaobrotowe 341
Naleznosci krétkoterminowe 125
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 216

Aktywa razem —suma I-+l| 959

PASYWA 31.12.2019

|. Zobowigzaniadtugoterminowe o

1l. Zobowiazania krétkoterminowe 1016
Krotkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 965
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 51

Pasywarazem —suma I+l| 1016

AKTYWA 31.12.2019

I. Aktywa trwate 3934
Wartos¢ firmy 28
Rzeczowe aktywa trwate 3766
Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 136
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4

1I. Aktywaobrotowe 1067
Naleznosci krétkoterminowe 348
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 719

Aktywa razem —suma I-+l| 5001

PASYWA 31.12.2019

|. Zobowigzaniadtugoterminowe 599
Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego 578
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 21

1l. Zobowiazania krétkoterminowe 183
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 38
Rezerwy krétkoterminowe 113
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 32

Pasywarazem —suma I+l| 782

WYNIK NA ZBYCIU JEDNOSTEK ZALEZNYCH 31.12.2019

Przychody ze zbycia 52 406
taczna wartos¢ aktywéw netto podlegajacych sprzedazy (52 656)
Odpisy zzysku sprzedanych jednostek na dzienr sprzedazy 500
Zysk (strata) na zbyciu jednostek zaleznych 250
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aa. Zbycie udziatéw w spétce VD ER spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

8.2.2

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 7 stycznia 2020 roku, spétka Vantage Development S.A. zbyta
wszystkie 20.001 udziatéw, jakie posiadata w kapitale zaktadowym spétki VD ER sp. z 0.0. na rzecz spotek Nutit a.s.
oraz Trade Bridge Czechy a.s.

W zwigzku z powyzszym od dnia 7 stycznia 2020 roku jedynymi wspdlnikami spétki VD ER sp. z 0.0. sg spotki Nutit a.s.
oraz Trade Bridge Czechy a.s.

Jednoczesnie, w zwigzku ze zbyciem udziatéow w spdtce VD ER sp. z o0.0., cato$¢ udziatéw w spdtkach
VD Nieruchomosci sp. z 0.0. oraz PRW sp. z 0.0. objety spétki Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

Na dzieri 31 grudnia 2019 roku aktywa netto spétki VD ER sp. z 0.0. (100%) oraz spétek VD Nieruchomosci sp. z o.0.
(50%) i PRW sp. z 0.0. (50%) zaprezentowane zostaty w pozycji aktywdéw klasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy i wycenione do wartosci godziwej, rownej cenie sprzedazy.

Zmiany w roku 2018

W 2018 roku miaty miejsce nastepujgce zmiany:

a.

b.

qg.

r.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki Promenady Zita sp. z 0.0.

Wymiana komandytariusza w spéfce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k.

Likwidacja spotki Worden Investments sp. z 0.0.

Zmiana komandytariusza w spotce Promenady IV VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Zmiana nazwy spotki Winhall Investments sp. z 0.0. na Port Popowice sp. z 0.0. i podwyzszenie kapitatu zaktadowego.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki VD Serwis sp. z 0.0.

Powotanie spétki VD Budownictwo spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Obnizenie kapitatu zaktadowego Vantage Development S.A.

Zawigzanie spotki Popowice sp. z 0.0.

Zbycie udziatéw w spdtce Port Popowice sp. z 0.0. do spétki Popowice sp. z 0.0.

Zbycie og6tu praw i obowigzkéw komandytariusza w spotce VD spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XIX sp. k.

Zbycie ogo6tu praw i obowigzkdw komandytariusza w spofce Promenady X VD spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig sp. k.

Zmiana komandytariusza w spotce VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k.
Zbycie udziatéw w spdtce VD Serwis spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Rejestracja spotki VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXII sp. k.

Przeksztatcenie spétki Port Popowice w spétke komandytowa

Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.

Zmiana komandytariusza w spétce VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XlI sp. k.

Szczegdty wskazanych powyzej zmian zostaty opisane szerzej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2018 rok.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE!J

NOTA 1

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 120 120
Wartos¢ brutto na koniec okresu 120 120
Skumulowana utrata wartosci na poczatek okresu (120) (120)
Skumulowana utrata wartosci na koniec okresu (120) (120)

Wartosc netto

NOTA 2

WARTOSCI NIEMATERIALNE 31.12.2019 m

a) nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne

b)inne warto$ci niematerialne 750 930
c) wartosci niematerialne w toku wytwarzania - -
Wartosci niematerialne, razem 750 930

Stan na 31.12.2019

Wartosci

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WEDLUG GRUP RODZAJOWYCH ir:lne war.toéci niematerialne
niematerialne
razem

a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu 1909 1909
b) zwiekszenia 242 242
-nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania 242 242
c) zmniejszenia (509) (509)
-likwidacja (509) (509)
d) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 1642 1642
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 979 979
f)amortyzacja za okres (87) (87)
-zwiekszenia 416 416
-amortyzacja okresu biezgcego 416 416
-zmniejszenia (503) (503)
-likwidacja (503) (503)
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu 892 892

h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu
j) wartosc¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 750 750

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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Stan na 31.12.2018

) L. Wartosci
inne wartosci

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WED:UG GRUP RODZAJOWYCH ) . niematerialne
niematerialne

razem

a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu 1524 1524
b) zwiekszenia 391 391
-nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania 391 391
c) zmniejszenia (6) (6)
-likwidacja (6) (6)
d) wartosé brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 1909 1909
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 756 756
f)amortyzacja za okres 223 223
-zwiekszenia 226 226
-amortyzacja okresu biezacego 226 226
-zmniejszenia (3) (3)
-likwidacja (3) (3)

g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu 979 979

h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - -

j) wartosé netto wartosci niematerialnych na koniec okresu 930 930
NOTA 3
RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2019 31.12.2018
a) srodki trwate, w tym: 2113 1454
-budynkii budowle 1490 1029
-urzadzenia techniczne i maszyny 142 30
-$rodki transportu 349 3
-inne Srodki trwate 132 392
b) $rodki trwate w budowie 103 813
Rzeczowe aktywa trwate, razem 2216 2267

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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Stan na 31.12.2019

. . rzadzeni srodki Srodki

ZMIANY $RODKOW TRWALYCH budynki | “23928Ma | coaki | inne srodki| 9 srod

grunty ) techniczne trwate w trwate,
ibudowle | | transportu trwate )

i maszyny budowie razem

WEDtUG GRUP RODZAJOWYCH

a) wartos¢ brutto srodkéw

trwatych na poczatek okresu

b) zwiekszenia 1231 8202 176 501 150 382 10642
-nabycie i rozliczenie Srodkéw

1878 109 168 1152 813 4120

i 1231 7770 176 76 150 382 9785
trwatych w budowie
-.ujawnleme aktywow w ) ) ) 425 ) _ 425
zwigzku z MSSF 16
. -transfe'rzmerucho.mosm ) 432 ) ) _ ) 432
inwestycyjnych pracujacych
c) zmniejszenia (1231) (7 133) (25) (168) (463) (1092) (10112)
-zbycie (616) (3754) (3) = (25) = (4398)
-likwidacja - - (19) (168) (438) - (625)
-aktywa klasyfikowa ne.Jako (615) (3379) 3) _ ) ) (3997)
przeznaczone do sprzedazy
-rozllc%enle srodkow trwatych : _ ) _ ) (1092) (1092)
w budowie
d) wartosé brutto srodkéw
. - 2947 260 501 839 103 4650
trwatych na koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
- - 849 79 165 747 - 1840
(umorzenie) na poczatek okresu
f)amortyzacja za okres: - 608 39 (13) (53) - 581
-zwiekszenia - 660 64 155 233 - 1112
. _—amortyzaqa okresu . 660 64 155 233 _ 1112
biezacego
-zmniejszenia - (52) (25) (168) (286) - (531)
-sprzedaz - (32) (3) - (25) - (60)
-likwidacja - - (19) (168) (261) - (448)
-aktywa klasyfikowane jako
Y Y ) - (20) 3) - - - (23)
przeznaczone do sprzedazy
g) skumulowana amortyzacja
" . - 1457 118 152 694 - 2421
(umorzenie) na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci
- - - - 13 - 13
na poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci
. - - - - 13 - 13
na koniec okresu
j) wartosé netto srodkéw
- 1490 142 349 132 103 2216

trwatych na koniec okresu

Do dnia bilansowego dokonano przekwalifikowania czesci rzeczowych aktywow trwatych do aktywéw klasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy - w zwigzku z transakcja zbycia jednostek zaleznych, opisang szerzej w punkcie 8.2.1.aa
Informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz w nocie 15 niniejszego sprawozdania.
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Stan na 31.12.2018

. " urzadzenia Srodki

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH budynki i i srodki inne srodki

grunty . techniczne trwate w
ibudowle | . transportu trwate X

i maszyny budowie

WEDtUG GRUP RODZAJOWYCH

a) wartos¢ brutto srodkéw

trwatych na poczatek okresu

b) zwiekszenia - 740 30 - 56 1264 2090
-nabycie i rozliczenie sSrodkéw

- 1189 79 168 1252 - 2688

i = 365 30 - 56 1264 1715
trwatych w budowie
. -transfe.rznler.uchomo.su . 375 ) _ : . 375
inwestycyjnych niepracujacych
c)zmniejszenia - (51) - - (156) (451) (658)
-likwidacja 8 (51) = = (156) = (207)
—roz||cz.en|e srodkéw trwatych ) ) ) ) _ (451) (451)
w budowie
d) wartosc brutto srodkow
. - 1878 109 168 1152 813 4120
trwatych na koniec okresu
e) skumulowana amortyzacja
. - 663 69 132 630 - 1494
(umorzenie) na poczatek okresu
f)amortyzacja za okres: - 186 10 33 117 - 346
-zwiekszenia - 228 10 33 251 - 522
. .—amortyzaqa okresu _ 228 10 33 251 _ 522
biezacego
-zmniejszenia - (42) - - (134) - (176)
-likwidacja - (42) - - (134) - (176)
g) skumulowana amortyzacja
. . - 849 79 165 747 - 1840
(umorzenie) na koniec okresu
h) odpisy z tytutu utraty wartosci
- - = - 13 - 13
na poczatek okresu
i) odpisy z tytutu utraty wartosci
. - - - - 13 - 13
na koniec okresu
j) wartos¢ netto srodkéw
- 1029 30 3 392 813 2267

trwatych na koniec okresu

SRODKI TRWALE BILANSOWE (STRUKTURA WEASNOSCIOWA) 31.12.2019 31.12.2018

a)wtasne 1383 1451
b) uzywane na podstawie umowy leasingu 730 3
Srodki trwate bilansowe, razem 2113 1454

SRODKI TRWALE UZYWANE NA PODSTAWIE UMOW LEASINGU | 31.12.2019 | 31.12.2018

a) srodki trwate, w tym: 730 3
-budynkii budowle 381 -
-$rodki transportu 349 3

Srodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingu, razem 730

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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NOTA 4

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH PRACUJACYCH 31122019 31122018
(WEDLUG GRUP RODZAJOWYCH) = e

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE

a) stan na poczatek okresu 260461 250557
b) zwiekszenia 4018 13187
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 8309
-naktadyinwestycyjne 4018 4878
c)zmniejszenia (264 479) (3 283)
-sprzedaz (233 684) (990)
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (3730) (2293)
-transfer do aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (26 633) -
-transfer do rzeczowych aktywéw trwatych (432) -
d) stan na koniec okresu - 260461

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W BUDOWIE

a) stan na poczatek okresu 844 100

b) zwiekszenia 59 896 744
-nabycie 267 -
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej 281 -
-transfer znieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych 12123 -
-naktadyinwestycyjne 2 685 744
-transfer zzapaséw 44 540 -

c) zmniejszenia (2936) -
-sprzedaz (1491) -
-transfer do aktywodw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (1445)

d) stan na koniec okresu 57 804 844

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE RAZEM - stan na poczatek okresu 261305 250657

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE RAZEM - stan na koniec okresu 57 804 261305

W zwigzku ze spetnieniem sie przestanek przewidzianych przez MSSF 5, dokonano na dzien 31 marca 2019 roku
przekwalifikowania nieruchomosci inwestycyjnej Delta 44 do aktywoéw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy,
co zostato szerzej opisane w nocie 15 niniejszego sprawozdania. Przed dniem bilansowym nieruchomos¢ zostata sprzedana.

Do dnia 31 grudnia 2019 roku dokonano takze sprzedazy pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych w zwigzku
z transakcjg zbycia jednostek zaleznych, opisang szerzej w punkcie 8.2.1.z Informacji dodatkowej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W zwigzku ze zmiang przeznaczenia czesci projektdw mieszkaniowych, ze sprzedazy na najem dfugoterminowy - dokonano
takze przekwalifikowania tych projektdéw z pozycji zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych w budowie.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE PRACUJACE W 31.12.2019 w tym PWUG* w tym PWUG*
PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE u na31.12.2019 na31.12.2018

"Promenady Epsilon" - 55835 -
"Delta 44" - - 26 633 342
"Promenady Zita" - - 164 693 714
"Grona Park" - - 10903 =
Pozostate - - 2397 -
RAZEM - - 260461 1056

* Wartos¢ biezgca opfat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
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Stan na 31.12.2019

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
PRACUJACE W BUDOWIE W

PODZIALE NA PROJEKTY w tym PWUG* NAKEADY ODSETKI

INWESTYCYJNE INWESTYCYINE

(stanna31.12.2019)

"Dorzecze Legnickiej-etap IV" 1224 165 306 - 1530
"Wroctaw - Port Popowice -etap V" 11412 621 956 896 13264
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap II" 8454 - 680 677 9811
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap III" 7332 - 825 302 8459
"Wroctaw - Miedzyleska" 23 656 - 78 1006 24740
RAZEM 52078 786 2845 2881 57 804

* Wartos¢ biezqca optat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéow

Stan na 31.12.2018

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
PRACUJACE W BUDOWIE W

NAKtLADY

:’I\IOWD?S%EC:ILI;ROJ EKTY w tym PWUG* INWESTYCYJNE ODSETKI
(stanna31.12.2018)

"Biurowiec Slezna" = = 687 = 687
"Promenady Omega" - - 119 - 119
"Promenady Wroctawskie" -droga - - 38 - 38
RAZEM - - 844 - 844

* Wartos¢ biezqca optat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

Nieruchomosci inwestycyjne pracujgce w budowie zostaty wykazane w wartosciach nabycia, ktére w ocenie Zarzadu
nie odbiegajg istotnie od ich aktualnej wartosci rynkowe;j.

NOTA 5

ZMIANA STANU NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH NIEPRACUJACYCH 31.12.2019 31.12.2018
(WEDtUG GRUP RODZAJOWYCH) " S

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE

a) stan na poczatek okresu 94 236 88 600
b) zwiekszenia - 10185
-nabycie - 6858
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych - 2340
-naktady inwestycyjne - 987
c)zmniejszenia (88671) (4549)
-sprzedaz (12 269) (2021)
-aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych (2202) (2153)
-transfer do nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych w budowie (12123) (375)
-transfer do aktywodw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (62 077) -
d) stan na koniec okresu 5565 94 236
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE RAZEM - stan na poczatek okresu 94 236 88 600
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE RAZEM - stan na koniec okresu 5565 94 236

W zwigzku ze spetnieniem sie przestanek przewidzianych przez MSSF 5, dokonano na dzien 31 marca 2019 roku
przekwalifikowania udziatu w lokalu uzytkowym stanowigcym garaz, prezentowanym dotychczas jako nieruchomosé
inwestycyjna, do aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w nocie 15
niniejszego sprawozdania. Przed dniem bilansowym nieruchomos$¢ zostata sprzedana.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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Do dnia 31 grudnia 2019 roku dokonano takze sprzedazy dziatki inwestycyjnej z budynkiem magazynowo-biurowym
znajdujacej sie przy ul. Sleinej 116A we Wroctawiu oraz dziatki znajdujacej sie przy ul. Stargardzkiej we Wroctawiu

- w zwigzku z transakcjg zbycia jednostek zaleznych, opisang szerzej w punkcie 8.2.1.z Informacji dodatkowej
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Dokonano ponadto przekwalifikowania nieruchomosci ,Promenady Wroctawskie” do aktywdéw klasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy - w zwigzku z transakcjg zbycia jednostek zaleznych, opisang szerzej w punkcie 8.2.1.aa
Informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz w nocie 15 niniejszego sprawozdania.

*
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE NIEPRACUJACE W 31.12.2019 w tym PWUG* 31.12.2018 w tym PWUG
PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE na31.12.2019 na31.12.2018

"Promenady Wroctawskie"

63 007 2790
"Stoneczne Sady" 5565 - 6626 -
"Wroctaw - Port Popowice -etap V" - - 12123 340

D.Z|alka inwestycyjna z bl.!dy.nklem magazynowo - ) _ 7332 1577
biurowym - Wroctaw, ul. Slezna 116A
Wroctaw, ul. Stargardzka

- - 4824 2142
Pozostate - - 324 -
RAZEM 5565 - 94 236 6 849

* Wartos¢ biezqca optat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

Nieruchomos¢ ,,Stoneczne Sady” zostata wyceniona na dzien 29 listopada 2019 roku przez niezaleznego rzeczoznawce, ktory
wykorzystat dane wsadowe na poziomie 3 hierarchii MSSF 13, przy zastosowaniu podejscia porownawczego.

NOTA 6

Stan na poczatek okresu 15 259 14448
-udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci 597 811
-wycofanie udziatéw/akcji w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci (14 894) -
-wyptata udziatu w zysku w jednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci (768) -
Stan na koniec okresu 194 15 259

DANE FINANSOWE JEDNOSTEK WYCENIANYCH METODA PRAW 31.12.2019 f::::t"sr: 'z':: IPD Invest sp. z

WtASNOSCI RAZEM o.0.
sp. k.

Aktywa trwate (dtugoterminowe) 4 - 4

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 1213 - 1213
Zobowigzania dtugoterminowe (-) (4) - (4)
Zobowigzania krétkoterminowe (-) (825) - (825)
Razem aktywa netto 388 - 388
Udziat w aktywach netto 194 - 194
Eliminacja transakcji ze spétkami Grupy - - -
Udziaty i akcje we wspélnym przedsiewzieciu 194 - 194
Udziat w przychodach wspdlnego przedsiewziecia 307 58 249
Udziat w zysku (stracie) wspélnego przedsiewziecia 597 422 175
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Centauris Il IPD

DANE FIN{-\NSOWEJEDNOSTEKWYCENIANYCH METODA PRAW 31.12.2018 Invest sp. 2 0.0. IPD Invest sp. z
WLASNOSCI RAZEM o.0.
sp. k.

Aktywa trwate (dtugoterminowe) 7 2 5
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 32091 31200 891
Zobowigzania dtugoterminowe (-) (338) (286) (52)
Zobowigzania krétkoterminowe (-) (1243) (436) (807)
Razem aktywa netto 30517 30480 37
Udziat w aktywach netto 15 259 15 240 19
Eliminacja transakcji ze spétkami Grupy - - -
Udziaty i akcje we wspélnym przedsiewzieciu 15 259 15 240 19
Udziat w przychodach wspdlnego przedsiewziecia 55 51 4
Udziat w zysku (stracie) wspdlnego przedsiewziecia 811 841 (30)

W dniu 19 czerwca 2019 roku sad, postanowieniem po przeprowadzeniu likwidacji, wykreslit z Rejestru Przedsiebiorcéw
spotke Centauris Il IPD Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdtka komandytowa w likwidacji.

Centauris 1 IPD

WYNIK NA LIKWIDACJI JEDNOSTEK KONSOLIDOWANYCH METODA PRAW WtASNOSCI Invest sp. zo.o.
sp. k.

Udziat w aktywach netto na poczatek okresu 15240
Udziat w zysku (stracie) wspdlnego przedsiewziecia za okres do dnia likwidacji 422
Wyptata udziatu w zysku w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci (768)
Udziaty i akcje we wspélnym przedsiewzieciu na dzien likwidacji 14 894
Wartos¢ pozyczek otrzymanych przez Grupe od Centauris Il IPD Invest sp. zo.o. sp. k. na dzien likwidacji 14 880
Zysk (strata) na likwidacji jednostki konsolidowanej metoda praw wtasnosci (14)
NOTA 7

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE 31.12.2019 | 31.12.2018 |

Stan na poczatek roku - -
Zwiekszenia: 76 228 -
-ujawnienie w zwigzku ze zbyciem jednostek zaleznych 76 228 -

Zmniejszenia - -

Stan na koniec okresu 76 228 -
Pozyczkobiorca D Saldo odsetek i e Stopa Termin sptaty
gtéwna pozyczki procentowa
Epsilon VD sp. zograniczong 12025 12183 WIBOR 3M 13.01.2020
odpowiedzialnoscig sp.k. +marza
WIBOR 3M
Promenady Zita sp. zo.o. 31400 12 602 44002 ) 13.01.2020
+marza
Promenady Zita sp. zo.o. 4500 1754 6254 WIBOR?M 13.01.2020
+marza
Promenady Zita sp. zo.o. 10 000 3789 13789 WIBOR?M 13.01.2020
+marza
Razem 57 925 18303 76 228
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NOTA 8

POZOSTALE AKTYWA 31.12.2019 31.12.2018
-koszty rozliczane w czasie - cze$¢ dtugoterminowa 56 3993
- pozostate naleznosci 228 813
Pozostate aktywa, razem 284 4 806

NOTA 9

ZAPASY 31.12.2019 31.12.2018
-poétprodukty i produkcja w toku 329134 300624
-produkty gotowe 68 495 19583
Zapasy, razem 397 629 320207

Aktywne projekty inwestycyjne prowadzone przez spétki z Grupy Vantage Development:

ZAPASY W PODZIALE NA PROJEKTY w tym wartosé

INWESTYCYJNE biezaca optat z NAKEADY ODSETKI
(stanna31.12.2019) tytutu PWUG* INWESTYCYINE

"Promenady Wroctawskie Etap VIII AB" 1889 72 6555 130 8574
"Promenady Wroctawskie Etap VIII C" 73 1 257 6 336
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 919 80 2904 60 3883
"Promenady Wroctawskie Etap X" 15370 1168 41773 516 57 659
"Warszawa - Dom Saski" 118 - 356 23 497
"Wroctaw - Login City" 347 - 1272 78 1697
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 52 - 198 14 264
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap Il" 55 3 277 12 344
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IlI" 2008 94 8804 455 11 267
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I" 6432 - 19 254 739 26 425
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 4261 209 21980 747 26 988
"Wroctaw - Port Popowice -etap IB" 9939 486 25290 1271 36 500
"Wroctaw - Port Popowice -etap IC" 6921 339 12 992 934 20847
"Wroctaw - Port Popowice -etap II" 24 049 1177 1775 1897 27721
"Wroctaw - Port Popowice -etap IlI" 16578 811 1203 1309 19090
"Wroctaw - Port Popowice -etap IV" 10019 490 291 791 11101
"Wroctaw - Port Popowice -etap VI" 18 062 1864 538 240 18 840
"Wroctaw - Port Popowice -etap VII" 11172 1153 334 149 11 655
"Wroctaw - Port Popowice -etap VIII" 24 427 2522 728 325 25480
"Wroctaw - Port Popowice -etap IX" 6280 648 187 83 6550
"Wroctaw - Port Popowice -etap X" 9945 1026 296 132 10373
"Wroctaw - Port Popowice -etap XI" 14753 1523 440 196 15389
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 3005 646 11166 451 14 622
"Wroctaw - Legnicka 33" 18814 - 20985 1513 41312
Pozostate projekty 9 - 198 8 215
RAZEM 205 497 14 312 180053 12079 397 629

* Wartos¢ biezgca optat z tytutu prawa wieczystego uZytkowania gruntéow z uwzglednieniem zdyskontowanej optaty z tytutu
przeksztafcenia prawa wieczystego uzytkowania w wtasnosc gruntu.

W zwigzku ze zmiang przeznaczenia czesci projektéw inwestycyjnych, ze sprzedazy na najem dtugoterminowy - dokonano
przekwalifikowania tych projektéw z pozycji zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych w budowie.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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ZAPASY W PODZIALE NA PROJEKTY

INWESTYCYJNE GRUNT
(stanna31.12.2018)

"Promenady Wroctawskie Etap VI" 338
"Promenady Wroctawskie Etap VIII, XI" 13383
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 7 836
"Promenady Wroctawskie Etap X" 14 286
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 43
"Warszawa - Dom Saski" 336
"Warszawa - Vena Mokotow" 3916
"Wroctaw - Login City" 489
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 380
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 4842
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 7 089
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap 11" 11603
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IV" 1059
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I" 6432
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap II" 8454
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap Ill" 6
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 9184
"Wroctaw - Port Popowice -etap IB" 9453
"Wroctaw - Port Popowice -etap IC" 6582
"Wroctaw - Port Popowice -etap II" 22872
"Wroctaw - Port Popowice -etap 11" 15767
"Wroctaw - Port Popowice -etap IV" 9529
"Wroctaw - Port Popowice -wspélne -

obszar II" i
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 3886
"Wroctaw - Legnicka 33" 18 813
Pozostate projekty 4
RAZEM 176 582

w tym wartosc

biezaca optat z NAKEADY ODSETKI
tytutu PWUG* INWESTYCYJNE

- 1291 12
- 33426 508
- 9439 88
- 5269 -

- 167 12
- 991 66
- 7 328 747
- 1762 110
- 1460 98
- 15451 963
- 17 323 1050
- 15903 1579
- 69 -

- 1485 168
- 422 202
5 418 5

- 13881 470
- 1002 484
- 637 337
- 1238 1054
- 722 728
- 436 440
- 300 -

- 3361 269
- 9 328
- 118 4
- 133908 9717

* W zwiqzku z przyjeciem uproszczonego podejscia retrospektywnego przy wdrozeniu MSSF 16 pozycja nie wystepuje.

NOTA 10

1641
47317
17 363
19555

222

1393
11991

2361

1938
21256
25462
29085

1128

8085

9078

424
23535
10939

7556
25164
17 217
10405

300

7516
19150
126

320 207

W pozycji ,Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy” prezentowane s3 akcje spétek

gietdowych wycenionych na poziomie 1 hierarchii wartosci godziwej w oparciu o aktualny na dzien bilansowy kurs gietdowy.

Do dnia bilansowego akcje zostaty sprzedane.

NOTA 11

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE 31.12.2019 31.12.2018

-naleznosci ztytutu dostaw i ustug

-naleznosci publiczno-prawne, w tym:
-ztytutu biezgcego podatku dochodowego

-naleznosci z tytutu wadiéw i kaucji

-naleznosci ztytutu zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych

-naleznosci pozostate (w tym zaliczki na srodki trwate, zapasy, dostawy)

Naleznosci krotkoterminowe brutto, razem
Odpis aktualizujagcy wartosé naleznosci

Naleznosci krotkoterminowe netto, razem

6830
4971
1917
100
52406
109
64416
(79)

64337

13326
9546
1870
1447

560

24 879

(211)
24668
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NOTA 12

W pozycji ,Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych” prezentowane sg $rodki pieniezne
wptacane przez powierzajacych na poczet nabycia lokali. Wyptata srodkéw moze nastgpic, w zaleznosci od prowadzonego
rachunku - jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce praw do lokalu lub w czesciach odpowiadajgcych etapom inwestycji
wskazanym w harmonogramie przedsiewziecia i wytgcznie w celu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego
prowadzony jest rachunek. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych wyceniane sa wedtug
zamortyzowanego kosztu.

NOTA 13

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31.12.2019 31.12.2018
-$rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 107 381 102 816
-inne srodki pieniezne 5 2

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne , razem 107 386 102818

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych, ktérych wysoko$é zalezy od stopy
oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego
dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne i s3 oprocentowane
wedtug ustalonych dla nich stép procentowych.

Wartos¢ srodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania w Grupie Vantage na dzier 31 grudnia 2019 roku
wyniosta 18.175 tys. zt. Na 31 grudnia 2018 roku $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosty
17.592 tys. zt. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmuja $rodki na rachunkach obstugi dtugu,
rachunkach cesyjnych, rachunkach VAT oraz kaucje i inne zabezpieczenia pieniezne.

NOTA 14

KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 31.12.2019 31.12.2018
-polisy ubezpieczeniowe 79 109
-aranzacje - 835
-ustuga posrednictwa w pozyskaniu najemcédw nieruchomosci inwestycyjnych - 858
-inne 133 118

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, razem 212 1920

NOTA 15

AKTYWA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY 31.12.2019 31.12.2018

a) Stan na poczatek okresu - -

b) Zwiekszenia 95987 -
-reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 26 633 -
-reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych 324 -
-reklasyfikacja aktywdw netto jednostek zaleznych przeznaczonych do sprzedazy 69 030 -

c) Zmniejszenia (28 086) -
-sprzedaz aktywow (26 957) -
-wycena aktywdw netto jednostek zaleznych przeznaczonych do sprzedazy do (1129) )

wartosci godziwej

d) Stan na koniec okresu 67901 -

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, razem 67901 -
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ZOBOWIAZANIA ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z AKTYWAMI KLASYFIKOWANYMI JAKO 31.12.2019 31.12.2018
PRZEZNACZONE DO ZBYCIA

a) Stan na poczatek okresu - -
b) Zwiekszenia 334 -
-reklasyfikacja zzobowigzan dtugoterminowych z tytutu optat za prawa wieczystego

. . 312 -
uzytkowania gruntu

-reklasyfikacja zzobowigzan krétkoterminowych z tytutu optat za prawa wieczystego 22 _
uzytkowania gruntu
c)Zmniejszenia (334) -

-sprzedaz aktywoéw (334) -

d) Stan na koniec okresu - -
Zobowiazania zwigzane bezposrednio z aktywami klasyfikowanymi jako przeznaczone do
zbycia, razem

W dniu 5 kwietnia 2019 roku, w wyniku spetnienia sie warunkéw zawieszajacych przedwstepnej warunkowej umowy,
o zawarciu ktorej Emitent informowat w raporcie biezgcym 53/2018 z dnia 22 pazdziernika 2018 roku, spétka zalezna
Emitenta — VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Invest — spotka komandytowa, zawarta z M7 PoLAF Polish
Propco 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (dawniej: IKI Poland Sp. z 0.0., dalej ,,Kupujacy”)
przyrzeczong umowe dotyczaca sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wtasnoscig znajdujacego sie
na nim budynku biurowo - ustugowego Delta 44, potozonego we Wroctawiu, przy ul. Dgbrowskiego 44,
za cene 28,7 min zt netto. Ponadto, w dniu 5 kwietnia 2019 roku, réwniez w wyniku spetnienia sie warunkow
zawieszajgcych, o ktérych mowa w raporcie biezagcym 53/2018, spétka zalezna Emitenta — IPD Potudnie spodtka
z ograniczong odpowiedzialnoscia, zawarta z Kupujacym przyrzeczong umowe sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym
stanowigcym garaz, za cene 0,3 min zt netto.

W zwigzku z powyzszymi zdarzeniami Zarzad Vantage Development S.A., dziatajagc na podstawie MSSF 5, postanowit
zakwalifikowa¢ na dzien 31 marca 2019 roku aktywa, o ktérych mowa powyzej, jako przeznaczone do sprzedazy.
Jednoczesnie dokonano przeklasyfikowania zobowigzan z tytutu optat za prawa wieczystego uzytkowania gruntu bedacego
przedmiotem umowy do zobowigzan zwigzanych bezposrednio z aktywami klasyfikowanymi jako przeznaczone do zbycia.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, dniu 7 stycznia 2020 roku, spétka Vantage Development S.A. zbyta wszystkie
20.001 udziatow, jakie posiadata w kapitale zaktadowym spétki VD ER sp. z 0.0. na rzecz spotek Nutit a.s. oraz Trade Bridge
Czechy a.s. Jednoczesnie, w zwigzku ze zbyciem udziatdw w spdtce VD ER sp. z 0.0., catos¢ udziatdw w spétkach
VD Nieruchomosci sp. z 0.0. oraz PRW sp. z 0.0. objety spotki Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

W zwigzku z powyzszym, na dzien 31 grudnia 2019 roku, aktywa netto spétki VD ER sp. z 0.0. (100%) oraz spotek
VD Nieruchomosci sp. z 0.0. (50%) i PRW sp. z 0.0. (50%) zaprezentowane zostaty w pozycji aktywdw klasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy i wycenione do wartosci godziwej, réwnej cenie sprzedazy.

NOTA 16

Kapitat zaktadowy Vantage DevelopmentS.A. na 31 grudnia 2019 roku wynosit 30.108.257,72zt i dzielit sie
na 48.561.706 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda.

KAPITAL AKCYJNY (STRUKTURA) stan nadzier: 31.12.2019

. Rodzaj Rodzaj Wartos$c serii/emisji| Sposéb Prawo do
Seria/ o . . . .. . Data .
i uprzywilejowania ograniczenia wedtug wartosci pokrycia ) .. | dywidendy
Emisja . » ) . . rejestracji
akcji praw do akcji nominalnej kapitatu (od daty)
A Brak Brak 800 000 496 30-01-1996 30-01-1996
B Brak Brak 5635316 3494 Gotéwka 19-01-1999 19-01-1999
C Brak Brak 12 764 684 7914 Gotéwka 08-03-2008 08-03-2008
D Brak Brak 6724380 4169 Aport 09-05-2008 09-05-2008
E Brak Brak 22637326 14 036 Aport 01-03-2012 01-03-2012
Liczba akcji razem 48 561 706
Kapitat zaktadowy razem 30109
Wartos$¢ nominalnajednej akcji w PLN 0,62
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KAPITAL AKCYJNY (STRUKTURA) stan nadziern 31.12.2018

) Rodzaj Rodzaj ) Wartosc serii/emisji| Sposéb Prawo do
Seria/ o . X ) Liczba L. i Data .
. uprzywilejowania ograniczenia . wedtug wartosci pokrycia ) " dywidendy
Emisja . .. akcji : : ' rejestracji
akcji praw do akcji nominalnej kapitatu (od daty)
A Brak Brak 800 000 496 30-01-1996 30-01-1996
B Brak Brak 5635316 3494 Gotéwka 19-01-1999 19-01-1999
C Brak Brak 12764 684 7914 Gotéwka 08-03-2008 08-03-2008
D Brak Brak 6724380 4169 Aport 09-05-2008 09-05-2008
E Brak Brak 26386326 16 360 Aport 01-03-2012 01-03-2012
Liczba akcji razem 52310706
Kapitat zaktadowy razem 32433
Wartos¢ nominalna jednej akcji w PLN 0,62

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spatki znaczacymi akcjonariuszami na dzien 31 grudnia 2019 roku byli:

Akcionariusz Udziat w kapitale llo&é aloséw Udziat gtoséw na
) zaktadowym g WzA

Grzegorz Dzik i J6zef Biegaj (posrednio*), na
podstawie Porozumienia zawartego 1 lutego
2017 roku pomiedzy:

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

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

3. J6zefem Biegajem zamieszkatym we 48 561 706 100% 48 561 706 100%
Wroctawiu, adres stuzbowy: Slezna 118, 53-111
Wroctaw;

4. Nutit A.S. z siedzibg w Pradze, Manesova
881/27 Vinohrady, 120 00 Praha 2, Republika
Czeska, kontrolowana przez Grzegorza Dzika i
jest jednoczesnie podmiotem dominujgcym
wobec Fedha sp. z 0.0.;

5. TradeBridge Czechy A.S. z siedzibg w Pradze,
adres: Visnova 331/4, Krc, 140 00 Praga 4,
Republika Czeska, kontrolowana przez J6zefa
Biegaja;

* posrednio poprzez Nutit A.S., Fedha sp. z o.o. (liczba akcji/ gtoséw: 31 693 415, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 65,27%),
Fedha sp. z o.0. (liczba akcji/ gtoséw: 5 231 965, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 10,77%) oraz poprzez Trade Bridge Czechy
A.S. (liczba akcji/ gtoséw: 11 636 326, udziat w kapitale zaktadowym/gtosach na WZA: 23,96%).

W dniu 26 sierpnia 2019 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego postanowieniem dokonat wpisu, na podstawie ktérego obnizeniu ulegt kapitat zaktadowy spétki Vantage
Development S.A. W wyniku zarejestrowania zmiany kapitat zaktadowy spétki Vantage Development S.A. zostat obnizony
z kwoty 32.432.637,72 zt do kwoty 30.108.257,72 zi, to jest o kwote 2.324.380,00 zt. Obnizenie kapitatu zaktadowego
odbyto sie poprzez umorzenie 3.749.000 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda, ktére znajdowaty sie w posiadaniu
Emitenta, po dokonaniu transakcji nabycia akcji wtasnych w celu umorzenia.

W dniu 8 listopada 2019 roku pomiedzy dotychczasowymi akcjonariuszami — Fedha sp. z 0.0., Nutit a.s. i Trade Bridge
Czechy a.s. a TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH z siedzibg w Hamburgu zawarta zostata umowa
inwestycyjna, dotyczaca sprzedazy 100% akcji Emitenta w drodze wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji w kapitale
zaktadowym Emitenta, z jednoczesnym wydzieleniem dziatalnosci w zakresie nieruchomosci komercyjnych. Wezwanie
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do zapisywania sie na sprzedaz akcji zostato ogtoszone w dniu 14 listopada 2019 roku. W wyniku rozliczenia wezwania
w dniu 13 stycznia 2020 roku, 100% akcji Emitenta zostato zapisanych na rachunku TAG Beteiligungs- und
Immobilienverwaltungs GmbH.

Na dzien publikacji raportu struktura akcjonariatu przedstawia sie nastepujaco:

Akcionariusz Udziat w kapitale llogé etoséw Udziat gtoséw na
) zaktadowym & WzA

TAG Beteiligungs- und

o 48 561 706 100% 48 561 706 100%

Immobilienverwaltungs GmbH

NOTA 17

ZYSKI ZATRZYMANE 31.12.2019 31.12.2018
-kapitat zapasowy 290556 221439
-pozostate kapitaty rezerwowe 19594 19594
-niepodzielony wynik finansowy 11 854 1823

Zyski zatrzymane, razem 322004 242 856

NOTA 18

INNE SKUMULOWANE CALtKOWITE DOCHODY 31.12.2019 31.12.2018

Stan na poczatek okresu - (87)
-wyceny i rozliczenia instrumentéw pochodnych - 94
-podatek odroczony - (7)

Stan na koniec okresu - -

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym Grupa nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

NOTA 19

Port Popowice
31.12.2019 Popowice sp.z |spotkazograniczong | BiznesPortsp.z

AKCJE | UDZIALY NIEKONTROLUJACE e "
RAZEM 0.0. odpowiedzialnoscia

sp. k.

Aktywa trwate (dtugoterminowe) 12 252 12215

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 240114 42 239071 1001
Zobowigzania dtugoterminowe (-) (66 962) - (66 962) -
Zobowigzania krétkoterminowe (-) (23 759) (2) (23 746) (12)
Razem aktywa netto 161 645 77 160578 990
Przychody ze sprzedazy 44 688 12 44676 -
Wynik finansowy netto 1883 (23) 1916 (10)

Catkowite dochody ogétem - - = -
Udziat udziatowcow niekontrolujacych

% udziatéow posiadanych przez udziatéwcoéw

i : 35,00% 35,00% 35,00%
niekontrolujacych

% praw gtosu posiadanych przez udziatéwcow 35,00% 35,00% 35,00%
niekontrolujacych

Wartos¢ udziatéw niekontrolujacych na 18 946 22 18924 )
1 stycznia 2019 roku

Wynik finansowy za okres przypisany 208 8) 820 @)

udziatowcom niekontrolujagcym
Nabycie/sprzedaz udziatow 38734 12 38372 350
Wartos¢ udziatéw niekontrolujacych na
31 grudnia2019 roku

58 488 26 58116 346
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NOTA 20 DtUGOTERMINOWE | KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU POZYCZEK | KREDYTOW BANKOWYCH WEDEUG STANU NA 31.12.2019 | 31.12.2018 ROKU

Dtugoterminowe i krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe na 31.12.2019 roku

Kredytobiorca/
Pozyczkobiorca

Bank/
Pozyczkodawca

Rodzaj

Oprocentowanie

Kwota
kredytu /
pozyczki

Finanse VD spdtka z ograniczong § na finansowanie 3M WIBOR +
o L Alior Bank S.A. L - . 40000
odpowiedzialnoscig sp. k. biezgcej dziatalnosci marza
Port Popowice spotka z ograniczon 3M WIBOR +
.p ) ’p. E 2 Alior Bank S.A. kredyt budowlany . 47 482
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Port Popowice spétka z ograniczon 3M WIBOR +
PIPTOIIED SfIEC] o G Ak Alior Bank S.A. kredyt VAT i 3000
odpowiedzialnoscia sp. k. marza
Port Popowice spétka z ograniczon 3M WIBOR +
-p ) ’p. E 2 Alior Bank S.A. kredyt budowlany . 83314
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Port Popowice spotka z ograniczon 3M WIBOR +
ORI E g Alior Bank S.A. kredyt VAT i 5000
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
VD spdétka z ograniczon 3M WIBOR +
p. X & L ? . mBank S.A. kredyt budowlany . 29 000
odpowiedzialno$cig Mieszkani XX sp. k. marza
1M WIBOR +
VD Mieszkania XVIII sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. kredyt budowlany N 75944

Zobowigzania z tytytu pozyczek i kredytéw bankowych RAZEM, w tym:
zobowigzania diugoterminowe
zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie
na
31.12.2019r.

21750

14 145

35895
35895

do 1 roku

powyzej 1
rokudo 2 lat

21750

21750

Harmonogram sptaty

powyzej 2
latdo 3 lat

powyzej 3
lat do 4 lat

14145 -

14145 -

powyzej 4
latdo 5 lat
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Dtugoterminowe i krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe na 31.12.2018 roku Harmonogram sptaty
Bank / Kwota Zadiuzenie owyzej 1 owyzej 2 owyzej 3 owyzej 4 owyzej 5
1 1 2 t1 1
Kredytobiorca/ Pozyczkobiorca ) Rodzaj Oprocentowanie | kredytu/ na PR AL, PR RS SRR
Pozyczkodawca ) ) rokudo2lat| latdo3lat | latdo4lat | latdo5 lat 1
pozyczki |(31.12.2018r.
VD spétka z ograniczong . . ) 6M WIBOR +
L. L. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny . 20000 16 987 657 764 797 831 866 13072
odpowiedzialnos$cig Invest sp. k. marza
. . . 6M EURIBOR +
Promenady ZITA sp. z 0.0. mBank Hipoteczny S.A. inwestycyjny EUR* marza 103 483 92 282 3975 3945 4043 4147 4254 71918
X ) . X 1M EURIBOR +
VD Retail sp. z o.0. Alior Bank S.A. inwestycyjny . 12 800 7977 293 300 7384 - - -
marza
Finanse VD spdtka z ograniczong : na finansowanie 3M WIBOR +
. L. Alior Bank S.A. L L. K 30 000 5200 - 5200 - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. biezgcej dziatalnosci marza
VD spétk i 3M WIBOR +
spt? a .Z ogrflr.llczor\a . Alior Bank S.A. kredyt budowlany . 123277 15761 - 2091 13670 - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. marza
VD spétka z ograniczong § 3M WIBOR +
. L. . . Alior Bank S.A. kredyt VAT . 11 462 1988 - 1988 - - - -
odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k. marza
Promenady VIII VD spétka z ograniczon 1M WIBOR +
BLEIE7 \A DELD E 2 Bank Zachodni WBK S.A. kredyt budowlany i 48 208 14262 14262 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Finanse VD spdtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spotka z X 3M WIBOR +
. L. ) L L. pozyczka . 1500 1890 1890 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Finanse VD spdtka z ograniczong Centauris Il IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
L. , . X . L. pozyczka . 1500 1889 1889 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Finanse VD spétka z ograniczong Centauris | IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
. L. ) . L. pozyczka . 1000 1234 1234 - - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spotka z X 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. A . L. pozyczka . 2500 3019 3019 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris | IPD Invest spétka z . 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. ) . L. pozyczka . 1000 1190 1190 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
Centauris Il IPD Invest spotka z X 3M WIBOR +
Vantage Development S.A. A . L. pozyczka . 1200 1418 1418 - - - - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. marza
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Vantage Development S.A.

Vantage Development S.A.

Port Popowice spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.
Port Popowice spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.
Port Popowice spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.
Port Popowice spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

Centauris Il IPD Invest spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Centauris Il IPD Invest spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Alior Bank S.A.

Zobowigzania z tytytu pozyczek i kredytéw bankowych RAZEM, w tym:

zobowigzania dtugoterminowe
zobowigzania krétkoterminowe

* - pozycja przeliczona wedtug kursu EUR na dzieri bilansowy

pozyczka

pozyczka

kredyt budowlany

kredyt VAT

kredyt budowlany

kredyt VAT

3M WIBOR +
marza

3M WIBOR +
marza

3M WIBOR +
marza

3M WIBOR +
marza

3M WIBOR +
marza

3M WIBOR +
marza

2200

1400

47 482

3000

83314

5000
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2548

1588

169 233
135270
33963

2548

1588

33963

14 288

25894

4978

5120
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NOTA 21

Wartos¢ biezaca
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Minimalne raty leasingowe minimalnych rat

leasingowych

31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2018

(dlaleasingobiorcy)

Zobowigzania ztytutu leasingu, ptatne w okresie:

Do jednego roku: 1627 36057 1608 35170
do 1 miesiaca 48 253 46 161
od 1 do 3 miesiecy 1135 506 1129 331
od 3 do 6 miesiecy 145 760 140 491
od 6 do 12 miesiecy 299 34538 293 34187

Od jednego roku do pieciu lat wtacznie 4325 - 3721 -

Powyzej pieciu lat 34745 - 10514 -

Razem 40 697 36 057 15843 35170

Minus: koszty do poniesienia w kolejnych okresach (24 854) (887) N/D N/D

Wartos¢ biezgca minimalnych rat leasingowych 15843 35170 N/D N/D

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu N/D N/D 14 235 -

-wtyr'n zobowigzania ztyt. prawa wieczystego uzytkowania N/D N/D 14 062 _

gruntow

Kréotkoterminowe zobowigzania ztytutu leasingu N/D N/D 1608 35170

—wtyr"n zobowigzania ztyt. prawa wieczystego uzytkowania N/D N/D 1036 _

gruntow

Na podstawie umdw leasingu Grupa wynajmuje lokal biurowy, korzysta z praw wieczystego uzytkowania gruntow —
ujmowanych w zapasach i nieruchomosciach inwestycyjnych oraz uzytkuje srodki transportu (samochody).

NOTA 22

W pozycji zobowigzan z tytutu optat za prawa wieczystego uzytkowania gruntéw prezentowane s3g, zdyskontowane
do wartosci biezacej, przyszte ptatnosci z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw prezentowanych
w nieruchomosciach inwestycyjnych pracujgcych w budowie oraz w zapasach.

W sumie wartosci optat ponoszonych przez Grupe z tytutu praw wieczystego uzytkowania gruntéw zwigzanych z projektami
deweloperskimi ujeto takze zobowigzania z tytutu zdyskontowanej optaty z tytutu przeksztatcenia prawa wieczystego
uzytkowania w witasnosc¢ gruntu.

Jako stope dyskonta przyjeto rentownos¢ 10 letnich bondw skarbowych podwyiszong o S$redniowazona marze
na obligacjach emitowanych przez Grupe.

NOTA 23

Zobowiazania z tytutu obligacji Harmonogram sptaty

Zadtuzenie na . . o
powyzej 1roku | powyzej 2 lat

Data emisji Rodzaj 31.12.2019 do 1 roku

do 2 lat do 3 lat
(z odsetkami)

29.11.2016r. Obligacje na okaziciela serii O 45115 45115 - =
08.12.2016r.

29.11.2017r. Obligacje na okaziciela serii R 69 546 340 69 206 -
02.01.2018r. Obligacje na okaziciela serii S 10038 140 9898 =
24.04.2019r. Obligacje na okaziciela serii T 44992 530 - 44 462
Zobowiazania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 169 691 46 125 79104 44 462
zobowigzania dtugoterminowe 123566
zobowigzania krétkoterminowe 46 125

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowia integralng czes¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Harmonogram sptaty

Zadtuzenie na

Zobowiazania z tytutu obligacji

owyzej 1 roku owyzej 2 lat
Data emisji Rodzaj 31.12.2018 do 1 roku POWVEE] pOWYZe]
) do 2 lat do 3 lat
(z odsetkami)
29.11.2016r.
o oléer Obligacje na okaziciela serii O 64912 348 64 564 -
08.12.2016r.
29.11.2017r. Obligacje na okaziciela serii R 69 024 338 - 68 686
02.01.2018r. Obligacje na okaziciela serii S 9977 139 - 9838
Zobowiazania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 143913 825 64 564 78524
zobowigzania dtugoterminowe 143 088
zobowiazania krétkoterminowe 825

W dniu 24 kwietnia 2019 roku Emitent otrzymat potwierdzenie warunkowej transakcji nabycia w celu umorzenia 200.000
obligacji serii 0/01, zasymilowanych oraz oznaczonych jednym kodem ISIN PLVTGDLO0135, nadanym przez Krajowy
Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A., wyemitowanych przez Emitenta, o wartosci nominalnej 100 zt kazda. Obligacje byty
notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A. i BondSpot S.A.
taczna wartos¢ nominalna nabytych przez Emitenta obligacji wynosi 20 min ztotych, a $rednia jednostkowa cena nabycia
jednej obligacji wynosita 102,44 ztotych. Umowy zostaty podpisane pod warunkiem ostatecznego rozrachunku transakcji
nabycia obligacji serii T w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

W dniu 24 kwietnia 2019 Emitent roku dokonat warunkowego przydziatu 45.373 sztuk obligacji na okaziciela serii T
o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 45.373.000 zt. Obligacje byty oferowane w trybie oferty
prywatnej po cenie nominalnej. Obligacje sa oprocentowane wedtug stopy procentowej réownej stawce WIBOR 6M
powiekszonej o marze w wysokosci 4,70 p.p. Obligacje nie sg zabezpieczone. Termin ich wykupu przypada na 3,5 roku
od dnia przydziatu. Przydziat zostat dokonany pod warunkiem ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia obligacji
w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A., ktdéry to rozrachunek zostat dokonany w dniu
25 kwietnia 2019 roku.

Z wyjatkiem opisanych powyzej, w 2019 roku nie miaty miejsca inne zdarzenia w zakresie emisji, wykupu oraz sptaty
nieudziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

NOTA 24
-zobowigzania finansowe z tytutu zawartych transakcji zabezpieczajacych - 201
-kaucje zatrzymane 3310 4862
-pozostate - 15
Pozostate zobowiazania dtugoterminowe, razem 3310 5078

NOTA 25

Wartos¢ dtugoterminowych rezerw utworzonych na dzien 31 grudnia 2019 roku, w kwocie 623 tys. zt, obejmuje wytacznie
rezerwy utworzone na poczet szacowanych kosztow usterek.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowia integralng czes¢ sprawozdania finansowego
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ZMIANA STANU REZERW KROTKOTERMINOWYCH
. 31.12.2019 31.12.2018
(wg tytutow)

a) stan na poczatek okresu 5628 4239
-rezerwa na urlopy 116 149
-rezerwa na nagrody 3291 2210
-rezerwa na wzrost optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu 2071 1880
-rezerwa na koszty usterek 150 -
b) zwiekszenia z tytutu: 5914 3948
-rezerwa na urlopy 141 116
-rezerwa na nagrody 5288 3291
-rezerwa na wzrost optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu 286 391
-rezerwa na koszty usterek 199 150
c) wykorzystanie z tytutu: (4422) (2303)
-rezerwa na urlopy (111) (149)
-rezerwa na nagrody (3291) (2 154)
-rezerwa na wzrost optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu (1020) -
d) rozwigzanie z tytutu: (668) (256)
-rezerwa na nagrody - (56)
-rezerwa na wzrost optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu (518) (200)
-rezerwa na koszty usterek (150) -
e) stan na koniec okresu 6452 5628
-rezerwa na urlopy 146 116
-rezerwa na nagrody 5288 3291
-rezerwa na wzrost optat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu 819 2071
-rezerwa na koszty usterek 199 150
NOTA 26
"Promenady Wroctawskie Etap VIII AB" 2789
"Promenady Wroctawskie Etap VIII C" 41
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 1640
"Promenady Wroctawskie Etap X" 21840
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap IA" 31
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 2
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap 11" 345
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap I1l" 3857
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 3551
"Wroctaw - Port Popowice -etap IB" 5067
"Wroctaw - Port Popowice -etap IC" 4931
"Wroctaw - Legnicka 33" 7748
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I" 3133
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 8517
Pozostate 81
Przedptaty na zakup lokali RAZEM 63573

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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PRZEDPLATY NA ZAKUP LOKALI 31.12.2018

"Promenady Wroctawskie Etap V" 68
"Promenady Wroctawskie Etap VI" 3489
"Promenady Wroctawskie Etap VIII" 17 690
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 7037
"Warszawa - Living Point Mokotdow -etap I" 14
"Warszawa - Living Point Mokotdéw - etap I1" 10
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 3
"Warszawa - Dom Saski" 478
"Warszawa - Vena Mokotow" 339
"Wroctaw - Login City" 61
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 1002
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 16 504
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 8188
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IlI" 3428
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 199
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 342
Przedptaty na zakup lokali RAZEM 58 852
31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu 58 852 102 247
-zwiekszenia 359832 418 893
-rozpoznane przychody (355111) (462 288)
Stan na koniec okresu 63573 58 852
NOTA 27
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE | 31.12.2019 | 31.12.2018 |
Zobowigzania ztytutu dostaw i ustug 33684 28182
Zobowigzania publiczno - prawne, w tym: 6361 6 849
-ztytutu biezgcego podatku dochodowego 2844 5225
Zobowigzania ztytutu Swiadczen pracowniczych 264 227
Kaucje zatrzymane 12 505 10506
Zobowigzania pozostate 649 741
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate RAZEM 53463 46 505

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ KAUCJE ZATRZYMANE (KROTKOTERMINOWE)

W PODZIALE NA PROJEKTY 31.12.2019

"Promenady Wroctawskie Etap VIII AB" 2966
"Promenady Wroctawskie Etap IX" 1620
"Promenady Wroctawskie Etap X" 10267
"Wroctaw - Login City" 828
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 4100
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 1730
"Wroctaw - Port Popowice -etap IA" 3016
"Wroctaw - Port Popowice -etap IB" 3199
"Wroctaw - Port Popowice -etap IC" 1899
"Wroctaw - Port Popowice -etap II" 311
"Wroctaw - Port Popowice -etap III" 169
"Wroctaw - Legnicka 33" 6756
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I" 4061
pozostate 5267
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz kaucje zatrzymane (krétkoterminowe), razem 46 189

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ KAUCJE ZATRZYMANE (KROTKOTERMINOWE)

W PODZIALE NA PROJEKTY 31.12.2018
,Promenady Wroctawskie Etap VI” 4961
,Promenady Wroctawskie Etap VIII” 2513
,Promenady Wroctawskie Etap IX” 1499
,Promenady Wroctawskie Etap X” 4720
"Warszawa - Living Point Mokotdéw -etap I" 762
"Warszawa - Living Point Mokotow - etap II" 1450
"Wroctaw - Nowy Gaj Etap II" 128
"Warszawa - Dom Saski" 779
"Warszawa - Vena Mokotow" 2039
"Wroctaw - Login City" 19
"Wroctaw - Stoneczne Sady" 169
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IA" 2291
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap IB" 1991
"Wroctaw - Dorzecze Legnickiej-etap II" 2641
Wroctaw - Dorzecze Legnickiej -etap Il 3020
"Wroctaw - Kameralna Klecina" 1146
"Wroctaw - Popowice" 4120
"Wroctaw - Buforowa 89 -etap I" 5
pozostate 4435

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz kaucje zatrzymane (krétkoterminowe), razem 38 688

NOTA 28

Pozycja ,,Przychody przysztych okresdw” na dzien 31 grudnia 2018 roku, w kwocie 400 tys. zt, obejmuje w catosci przychody
z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych niepracujgcych.

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
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NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT
I INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

NOTA 29

W zwigzku z wydzieleniem dziatalnosci w zakresie nieruchomosci komercyjnych, w ramach ktérego dokonano zbycia w dniu
31 grudnia 2019 roku oraz 7 stycznia 2020 roku jednostek zaleznych Emitenta (opisanego szerzej w punkcie 8.2.1.zi 8.2.1.aa
Informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego), wydzielono ze skonsolidowanego sprawozdania
z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodéw kwoty dotyczace dziatalnosci zaniechanej — zgodnie z MSSF 5, za okres
objety sprawozdaniem, jak i okres poréwnawczy.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT 01.01.2019 - 01.01.2018 -
1 INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW Z DZIAtALNOSCI ZANIECHANE) 31.12.2019 31.12.2018

A. Przychody ze sprzedazy (sumal-ll) 23374 21810
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych 22373 20930
Il. Pozostate przychody 1001 880
B. Koszt wtasny sprzedazy (suma I-Il) (7 423) (7 118)
I. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (6525) (5510)
Il. Pozostate koszty (898) (1 608)
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B) 15951 14 692
I. Koszty sprzedazy (2335) (2 635)
1. Koszty ogélnego zarzadu (2203) (1629)
D. Zysk (strata) ze sprzedazy (C+l+Hl) 11413 10428
I. Zysk (strata) ztytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych (3815) 2002
E. Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania nieruchomosci 7598 12430
I. Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 991 -
Il. Pozostate przychody operacyjne 1116 133
I1l. Pozostate koszty operacyjne (2861) (1597)
F. Zysk (strata)z dziatalnosci operacyjnej (E+I-+I1+11) 6 844 10966
I. Przychody finansowe 97 -
Il. Koszty finansowe (3572) (4 804)
G. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci zaniechanej (F+I-+lI) 3369 6162
I. Podatek dochodowy (suma 1-2) (640) (1171)
1. Czesc biezaca (3271) (225)
2. Czes¢ odroczona 2631 (946)
H. Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (G+l) 2729 4991
Inne catkowite dochody - 87
Catkowite dochody ogétem 2729 5078
Zysk (strata) netto
- przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 2729 4991

- przypadajacy na udziatowcdw niekontrolujacych = =

Catkowite dochody ogétem
- przypadajace na akcjonariuszy podmiotu dominujacego 2729 5078
- przypadajace na udziatowcow niekontrolujacych - -

Srednia wazona liczba akcji w okresie 51006 259 57 680959
Zysk (strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy podmiotu dominujacego
- podstawowy zysk (strata) na jedna akcje (w zt) 0,05 0,09
- rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (w zt) 0,05 0,09

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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NOTA 30

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW 01.01.2?’19 -31.12.2019 _ 01.01.2}')’18 -31.12.2018 _
(struktura rzeczowa - rodzaje dziatalnosci) DZIALALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA ZANIECHANA KONTYNUOWANA ZANIECHANA

PR e e S — RIS G

-sprzedaz ustug zarzadzania projektami 54 - 260 -

-sprzedazlokali mieszkaniowych i ustugowych 355111 - 462 288 -

-sprzedaz pozostatych ustug 4535 1001 1146 880
Przychody ze sprzedazy ustug (wg MSSF 16): 2149 22373 4012 20930

-sprzedaz ustug najmu i dzierzawy 2149 22373 4012 20930
Przychody netto ze sprzedazy produktow, ustug, 361849 23374 467 706 21810
materiatéw i towaréw, razem
NOTA 31
(dziatalno$é kontynuowana i zaniechana) 31.12.2019 31.12.2018
1. Amortyzacja (1528) (714)
2.Zuzycie materiatow i energii (2 050) (2332)
3. Ustugi obce (296 426) (257 720)
4. Wynagrodzenia, ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia pracownicze (10508) (8336)
5. Pozostate koszty rodzajowe (6 959) (7579)
I. Koszty wedtug rodzaju, razem (317471) (276 681)
Il. Zmiana stanu zapaséw i rozliczert miedzyokresowych 3908 (111 202)
11l. Koszt wytworzenia produktow na potrzeby wtasne jednostki - -
IV. Koszty sprzedazy (12 670) (12547)
V. Koszty ogdélnego zarzadu (11611) (7523)
Koszty wtasny sprzedazy (I+1+11-IV-V), w tym: (289 282) (367 813)
- dotyczace dziatalnosci kontynuowanej (281 859) (360 695)
STAN ZATRUDNIENIA WEDtUG KRYTERIUM FORMY PRAWNEJ ZATRUDNIENIA

Umowa o prace Umowa zlecenia/ .
., Ogotem
31 grudnia 2019 roku 3 43 15 61

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

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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NOTA 32

ZYSK (STRATA) Z TYTULU PRZESZACOWANIA 01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH DZIALALNOSC DZIAtALNOSC DZIAtALNOSE DZIAtALNOSE
PRACUJACYCH DO WARTOSCI GODZIWEJ KONTYNUOWANA | ZANIECHANA |KONTYNUOWANA | ZANIECHANA

Przychody z tytutu wyceny nieruchomosci

. ’ . = = - 8309

inwestycyjnych pracujacych

Przychody z tytutu wyceny nieruchomosci, razem - - - 8309

!<osztyztytculu wycenYnieruchomoéci ) (4 885) _ (2 286)
inwestycyjnych pracujacych

Wycena zobowigzarh denominowanych w walucie

obcej zwigzanych z nieruchomosciami - 1070 - (4021)
inwetycyjnymi pracujacymi

Koszty z tytutu wyceny nieruchomosci, razem - (3 815) - (6307)

Zysk (strata) z tytutu przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych do - (3 815) - 2002
wartosci godziwej

NOTA 33

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA| ZANIECHANA |KONTYNUOWANA | ZANIECHANA
1 - 2 -

a) dywidendy

b) zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw

trwatych >7 ) ) )
c) pozostate, w tym: 204 1116 235 133
-rozwigzanie rezerw 144 100 - 86
-kary umowne, odszkodowania - 966 57 20
- korekta podatku od nieruchomosci - - 101 -
-inne 60 50 77 27
Pozostate przychody operacyjne, razem 262 1116 237 133
NOTA 34

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA| ZANIECHANA |KONTYNUOWANA| ZANIECHANA

a) aktualizacja wartosci nieruchomosci

X i i i (586) (2 255) (349) (1524)
inwestycyjnych niepracujacych
b) odpis aktualizujgcy wartos¢ aktywow
k i (1129) = = =
klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
c) strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw ) _ _ _
trwatych
d) pozostate, w tym: (303) (606) (120) (73)
-odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci (235) (170) (21) -
-spisanie naleznosci handlowych - (194) (33) -
-inne (68) (242) (66) (73)
Pozostate koszty operacyjne, razem (2023) (2861) (469) (1597)

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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NOTA 35

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

PRZYCHODY FINANSOWE DZIAtALNOSC DZIALALNOSC DZIAtALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA| ZANIECHANA |KONTYNUOWANA| ZANIECHANA

Przychody finansowe z tytutu odsetek

a) ztytutu udzielonych pozyczek - - - -
b) pozostate odsetki 269 97 534 -
-w tym od jednostek powigzanych - - - -

Aktualizacja wartosci inwestycji 3 - - -
Zysk ze zbycia inwestycji 250 - - -
Inne przychody finansowe 20 - 210 -
-prowizje i poreczenia - - 210 -
-inne 20 - -
Przychody finansowe, razem 542 97 744 -
NOTA 36

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

KOSZTY FINANSOWE DZIAtALNOSC DZIALtALNOSC DZIAtALNOSC DZIALtALNOSC
KONTYNUOWANA | ZANIECHANA [KONTYNUOWANA| ZANIECHANA

Koszty z tytutu odsetek (629) (3115) (1102) (4275)
a) od kredytéw, obligacji i pozyczek (588) (2. 867) (1084) (3 265)
-w tym od jednostek powigzanych (521) - (965) -
b) od leasingéw (3) (248) (1) (975)
-w tym od jednostek powigzanych - - - -
c) pozostate odsetki (38) (17) (35)
-w tym od jednostek powigzanych - - - -

Strata ze zbycia inwestycji (14) - -
Aktualizacja wartosci inwestycji - - (6) -
-odpis aktualizujgcy wartos¢ aktywow
finansowych wycenianych wg wartosci - - (6) -
godziwej przez wynik finansowy
Inne koszty finansowe (791) (457) (515) (529)
- koszty dotyczace emisji obligacji, w tym (300) . _ )
przedterminowy wykup obligacji
r.st.ratyzrealizacjitransakcji pochodnychii (11) (224) _ (481)
réznice kursowe
-prowizje od kredytéw (103) (143) (149) (44)
- korekty podatku VAT (139) - (208) -
-pozostate (238) (90) (158) (4)
Koszty finansowe, razem (1434) (3572) (1623) (4 804)

NOTA 37

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018
PODATEK DOCHODOWY DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA |  ZANIECHANA | KONTYNUOWANA |  zANIECHANA

1. Podatek biezacy od dochoddéw roku biezacego (3 889) (3271) (8 365) (225)
2. Korekty dotyczace lat ubiegtych - - (145) -

Podatek biezacy razem (3 889) (3271) (8510) (225)
1. Powstanie i odwrdécenie réznic przejsciowych (5598) 2631 (8 726) (946)
2. Wptyw zmiany stawki podatkowej - - - -

Podatek odroczony razem (5598) 2631 (8726) (946)
Podatek dochodowy razem (9487) (640) (17 236) (1171)

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
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(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

68



V VANTAGE

DEVELOPMENT

SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY

Czes$¢ biezgca podatku dochodowego ustalona zostata wedtug stawki rownej 19% (2018: 19%) dla podstawy opodatkowania
podatkiem dochodowym.

. 01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO DZIALALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA ZANIECHANA KONTYNUOWANA ZANIECHANA

Zysk (Strata) brutto 58167 3369 90916 6162
Podatek teoretyczny wg stawki 19% (11 052) (640) (17 274) (1171)
Dochody niepodlegajace opodatkowaniu 1112 - 202 -
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw (5163) - (1344) -
Straty podatkowe, z tytutu ktérych nie rozpoznano (75) ) (413) _
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Koszty podatkowe niebedace kosztami bilansowymi 3990 - - -
Efekt podatkowy niewykorzystanych strat (41) - (280) -
Korekta dotyczaca lat ubiegtych 551 - (145) -
Wptyw podatkowy wynikéw spétek osobowych z Grupy 264 _ 16 _
przypadajacy udziatowcom mniejszosciowym

Nieutworzone aktywa w latach ubiegtych 300 - 1929 -
Wyniki spétek stowarzyszonych 113 - 154 -
Podatek od nieruchomosci komercyjnych 373 - (160) -
Pozostate 141 - 79 -
Obciagzenie wyniku finansowego z tytutu podatku (© 487) (640) (17 236) 1171)
dochodowego

AKTYWA | REZERWA Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA ZTYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO SPOWODOWANE

UJEMNYMI ROZNICAMI PRZEJSCIOWYMI Z TYTULU: nadzien:

-wycen nieruchomosci do wartosci godziwej 117 865
-réznicy miedzy podatkowa a bilansowg wartoscig nieruchomosci inwestycyjnych, 1074 397
zapasow

-rezerw na koszty wynagrodzen i pochodne (w tym: premie, nagrody jubileuszowe, 706 635
wynagrodzenia bezosobowe)

- odpiséw aktualizujacych naleznosci 15 28
- odsetek od pozyczek, kredytéw i obligacji 8577 11959
-réznicy miedzy podatkowa a bilansowg wartoscig srodkéw trwatych i wartosci 134 87
niematerialnych

-strat podatkowych 1479 9601
-wyceny leasingu i kredytéw - 188
- utworzonych rezerw 811 942
- pozostatych tytutéw 942 315
Razem 13945 25017
Dokonana kompensata aktywa zrezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7568) (15 887)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6377 9130

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

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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Sprawozdanie z sytuacji finansowej
REZERWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO SPOWODOWANA nadzief:

DODATNIMI ROZNICAMI PRZEJSCIOWYMI Z TYTULU:
31.12.2019 31.12.2018

-wycen nieruchomosci do wartosci godziwej - 7010

-réini,cy miedzy podatkowa a bilansowg wartoscig nieruchomosci inwestycyjnych, 1808 4786

zapasow

-odsetek od naleznosci, pozyczek, kredytéw i obligacji 12 304 13073

-przychodéw ksiegowych, nie bedacych przychodami podatkowymi w okresie 10608 7 806

- pozostatych tytutéow 964 1941

Razem 25684 34616

Dokonana kompensata aktywa zrezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7 568) (15 887)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18116 18729

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

Bilansowa zmiana stanu aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wyniosta 2.140 tys. zt. Zmiany
aktywow i rezerw na odroczony podatek dochodowy zmniejszyty wynik finansowy Grupy za 2019 rok o kwote 2.967 tys. zt.
Kwota nie majgca wptywu na wynik finansowy wynosi 827 tys. zt i wynika ze zbycia jednostek wchodzgcych w sktad Grupy
Kapitatowe;.

NOTA 38

PODZIAL ZYSKU NETTO (POKRYCIE STRATY) JEDNOSTKI DOMINUJACEJ ZA ROK OBROTOWY

Zarzad rekomenduje przeznaczenie zysku za rok 2019 na kapitat zapasowy z mozliwos$cig pdzniejszej wyptaty dywidendy.

WYPLATY DYWIDENDY NADZWYCZAJNE)

W okresie objetym sprawozdaniem oraz do dnia publikacji raportu nie byty wyptacane dywidendy.

NOTA 39

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

WYLICZENIE ZYSKU (STRATY) NA JEDNA AKCJE wWTYM WTYM
WYNIK OKRESU DZIALALNOSC WYNIK OKRESU DZIALALNOSC
ZANIECHANA ZANIECHANA

Zysk (strata) netto przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy

Lo 50601 2729 78 887 4991
spotki (tys. zt)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 51006 259 51006 259 57680959 57 680959
Zysk (strata) na jedna akcje (w PLN) 0,99 0,05 1,37 0,09

Zysk na jedng akcje zwyktg (w zf) zostat obliczony poprzez podzielenie wyniku netto za dany okres sprawozdawczy
przez Srednig wazong liczbe akcji zwyktych w roku obrotowym. Zysk na jedng akcje jest rowny rozwodnionemu zyskowi
na jedna akcje.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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NOTY OBJASNIAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

NOTA 40

W zwigzku z wydzieleniem dziatalnosci w zakresie nieruchomosci komercyjnych, w ramach ktérego dokonano zbycia w dniu
31 grudnia 2019 roku oraz 7 stycznia 2020 roku jednostek zaleznych Emitenta (opisanego szerzej w punkcie 8.2.1.zi 8.2.1.aa
Informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego), wydzielono ze skonsolidowanego sprawozdania

z przeptywow pienieznych kwoty dotyczace dziatalnosci zaniechanej — zgodnie z MSSF 5, za okres objety sprawozdaniem,

jak i okres porownawczy.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 01.01.2019 - 01.01.2018 -
Z DZIALALNOSCI ZANIECHANE) 31.12.2019 31.12.2018

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk netto
Il. Korekty razem
1. Amortyzacja
. (2yski) straty z tytutu réznic kursowych
. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
(2ysk) Strata z tytutu wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem wptywu
rachunkowosci zabezpieczen
. (2Zysk) strata ztytutu dziatalnosci inwestycyjnej
. Zmiana stanurezerw
. Zmiana stanu naleznosci
. Zmiana stanu zobowigzan, zwyjatkiem pozyczeki kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczerh miedzyokresowych
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+1)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wplywy
1. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne
2. Zaktywow finansowych
b) w pozostatych jednostkach
-odsetki
1. Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych orazrzeczowych aktywoéw trwatych

:bUJN

5
6
7
8

2. Inwestycje w nieruchomosci orazwartosci niematerialne
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-+1)
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wptywy
1. Zaciagniecie kredytéw i pozyczek
11. Wydatki
1. Sptaty kredytéw i pozyczek
2. Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu
3. Odsetki
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+11)
D. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci zaniechanej, razem (A.111+B.I11+C.111)

2729
1870
3
(1011)
2609

6082

(990)
(3486)
(536)
670
(1471)
4599

28589
28491
98

98

98

(14 226)
(6 650)
(7576)
14363

39075
39075
(58 806)
(21520)
(34182)
(3104)
(19 731)
(769)

4991
2853

3
3914
3782

(478)

(4018)
1324
(1767)
48
45
7844

(12 299)

(1)
(12 298)
(12 299)

5856
5856
(9827)
(3632)
(1920)
(4275)
(3971)
(8 426)
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NOTA 41

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

ZMIANA STANU REZERW DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIAtALNOSC
KONTYNUOWANA | ZANIECHANA ONTYNUOWANA | ZANIECHANA

-bilansowa zmiana stanu rezerw 7 190 (6 886) 7 206 1324
-zmiana stanu zwigzana ze sprzedaza spotki - 3138 - -
-zmiana stanu zwigzana z wyceng kontraktu

terminowego ujetego w innych - - (7) -

catkowitych dochodach
-zmiana stanu zwigzana z przeklasyfikowaniem

osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne jako - 262 - -
aktywa klasyfikowane do sprzedazy

Zmiana stanu rezerw, razem 7 190 (3486) 7 199 1324
NOTA 42

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018
ZMIANA STANU ZAPASOW DZIAtALNOSC DZIALALNOSC DZIAtALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA | ZANIECHANA [KONTYNUOWANA| ZANIECHANA

-bilansowa zmiana stanu zapaséow (77 422) - 49 857 -

-odsetki aktywowane na zapas 12 290 - 9756 -
-wartos¢ zapasow wniesionych aportem przez

. . , . 38634 - - -

udziatowca mniejszosciowego
'-transfer_zzapaséwdo nieruchomosci (44 540) _ _ _
inwestycyjnych

- u;ecfle prawa wieczystego uzytkowania W _ ) _
gruntow
Zmiana stanu zapasow, razem (56 561) - 59613 -
NOTA 43

01.01.2018-31.12.2018
ZMIANA STANU NALEZNOSCI DZIALALNOSC DZIALALNOSC
KONTYNUOWANA ZANIECHANA KONTYNUOWANA ZANIECHANA
-bilansowa zmiana stanu naleznosci (43 696) 4612 26363 (1767)
-zmiana stanu zwigzana ze sprzedaza spotki 52 406 (3740) - -

-zmiana stanu zwigzana z przeklasyfikowaniem
osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne jako - (1 408) - -
aktywa klasyfikowane do sprzedazy

- przekazane zaliczki na zakup akcji wtasnych - - (18 980) -
Zmiana stanu naleznosci, razem 8710 (536) 7383 (1767)

Grupa Kapitatowa Vantage Development
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NOTA 44

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

ZMIANA STANU ZOBOWIAZAN DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIAtALNOSC
KONTYNUOWANA | ZANIECHANA |KONTYNUOWANA| ZANIECHANA

-bilansowa zmiana stanu zobowigzan z tytutu
28819 (11 715) (52 660) 2777

optat za prawa wieczystego uzytkowania,
przedptat na lokale orazz tytutu dostaw
i ustugi pozostatych

-zmiana stanu zwigzana ze sprzedaza spotki - 8053 - -

-zobowigzania inwestycyjne - 676 - (676)

-wycena zawartych kontraktéw terminowych - - 94 -

-zmiana stanu zobowigzan z tytutu optat za
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

-zmiana stanu zobowiagzan z tytutu wptat na
mieszkaniowe rachunki powiernicze

-zmiana stanu zwigzana z przeklasyfikowaniem
osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne jako - 5062 - -
aktywa klasyfikowane do sprzedazy

-inne 10 - (20) -
Zmiana stanu zobowiazan, razem (1773) 670 (18172) 48

(14 485) (1406) = (2053)

(16117) = 34414 =

NOTA 45
WYDATKI NA INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI 01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

INWESTYCYJNE DZIALALNOSE DZIAtALNOSE DZIAtALNOSE DZIAtALNOSE
(W PODZIALE NA PROJEKTY INWESTYCYJNE) KONTYNUOWANA | ZANIECHANA |KONTYNUOWANA | ZANIECHANA

"Promenady Omega" (1 068) - (146)
"Port Popowice -etap V" - (549) - (4314)
"ZITA" - (4 004) - (2 906)
"Delta 44" = (772) = (1122)
"Grona Park" - (6) - (413)
"Biurowiec Slezna" - (910) - (359)
Wroctaw - ul. Stargardzka - (267) - (3038)
LI\IA\;I;SWWCJEW NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE, _ (7576) _ (12 298)
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NOTA 46

Zobowiazania

ZMIANA ZOBOWIAZAN ztytutu Zobowiazania z tytutu

Pozyczki i kredyty bankowe

WYNIKAJACA Z DZIALALNOSCI transakcji z leasingu Obligacje

FINANSOWEJ ZA OKRES wiascicielami
01.01.2019-31.12.2019 Dziatalnosé Dziatalnosé Dziatalnosé
kontynuowana | kontynuowana niechana kontynuowana zaniechana kontynuowana
Stan na poczatek okresu 1 51987 117 246 - 35170 143913
Zwigkszenia (18 980) 169 830 41931 1167 34983
Wptyw kapitatu - 167 323 39075 1164 - 24 246
Naliczenie odsetek - 2507 23856 3 248 10737
Nabycie akcji wtasnych (18 980) - - - - -
Zmniejszenia - (185922) (159177) (422) (9 205)
Sptata kapitatu - (183 936) (21 520) (419) (34182) -
Sptata odsetek - (1986) (2 856) (3) (248) (9 205)
Przeliczenie zobowigzan w _ _ (1093) _ (988) _
walutach obcych na PLN
Zbycie jednostek zaleznych - - (133 708) - (37170) -
Stan na koniec okresu (18 979) 35 895 - 745 35170 169 691

Zobowiazania

ZMIANA ZOBOWIAZAN & ztytutu Pozyczki i kredyty bankowe Zobowigzaniaz tytulu Obligacje
WYNIKAJACA Z DZIALALNOSCI transakcji z leasingu
FINANSOWEJ ZA OKRES wiascicielami

kontynuowan echana kontynuowa chana kontynuowana
Stan na poczatek okresu - 77 308 112133 - 36 065 133 201
Zwigkszenia 66 429 133526 12 045 - 2001 19318
Wptyw kapitatu - 131642 5856 - - 10 000
Naliczenie odsetek - 1884 3300 - 976 9318
Przeliczenie zobowigzan w
walutach obcych naaPLN ) ) 2889 ) 1025 )
Podziat wyniku za rok ubiegty 34 480 - - - - -
Nabycie akcji wtasnych 31949 - - - - -
Zmniejszenia (66 428) (158 847) (6932) - (2896) (8606)
Sptata kapitatu - (157 893) (3632) - (1920) -
Sptata odsetek - (954) (3300) - (976) (8 606)
Wyptata dywidendy (34 480) - - - - -
Ptatnos$¢ za nabyte akcje (31948) - - - - -
Stan na koniec okresu 1 51987 117 246 - 35170 143913

Grupa Kapitatowa Vantage Development

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowia integralng czes¢ sprawozdania finansowego
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

NOTA 47 Zobowigzania warunkowe, aktywa warunkowe, zobowigzania zabezpieczone wekslem i na majatku Grupy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku zobowigzania warunkowe nie wystgpity.
Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku aktywa warunkowe nie wystgpity.

Na dzienn 31 grudnia 2019 roku oraz na dziern 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitatowa posiadata nastepujace rodzaje
zabezpieczen ustanowionych na jej majgtku:

Rodzaj zabezpieczenia 31.12.2019 31.12.2018

Hipoteka 425 709 789 734
Kaucje pieniezne (wartos¢ nominalna) - 6178
Razem aktywa rzeczowe o ograniczonej mozliwosci dysponowania 425 709 795912

Wartos¢ zabezpieczen hipotecznych zostata ustalona w wartosci zobowigzania zabezpieczonego. Wartos¢ pozostatych
zabezpieczen zostata ustalona w wartosci bilansowej przedmiotu zabezpieczenia na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien
31 grudnia 2018 roku.

Na dzied 31 grudnia 2019 roku jednostki Grupy podlegajace konsolidacji wykazywaty nastepujace zobowigzania
zabezpieczone wekslami lub na majatku Grupy:

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI LUB NA MAJATKU GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT w PLN NA DZIEN
31.12.2019 ROKU

. . . . Weksle wraz . . . ) .
Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu SO el Zobowigzania zabezpieczone na majatku spétek

Cesje Kaucja

Kwota . . L .
o Rodzaj wierzytelnosci z pieniezna
wynikajaca z Do kwoty s
umo weksla gwarantowanych (wartos¢
i kontraktow nominalna)

Umowa kredytowa nr U0003061463683

limitu wierzytelnosci z dnia 29 kwietnia

2016 r., pomiedzy Finanse VD spétka z 40 000 - - 60 000 - -
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. a

Alior Bank S.A.

Umowa kredytu nr U0003333742567 z

dnia 12 grudnia 2018 r. pomiedzy Port

Popowice spétka z ograniczong 47 482 - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank

S.A.

Umowa kredytu nr U0003333742783 z

dnia 12 grudnia 2018 r. pomiedzy Port

Popowice spotka z ograniczong 3 000 - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank

S.A.

Umowa kredytu nr U0003333742697 z

dnia 12 grudnia 2018 r. pomiedzy Port

Popowice spétka z ograniczong 83314 - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank

S.A.

Umowa kredytu nr UO003333742860 z

dnia 12 grudnia 2018 r. pomiedzy Port

Popowice spétka z ograniczong 5000 - - - -
odpowiedzialnoscig sp. k. a Alior Bank
S.A.

Umowa kredytu z dnia 10 kwietnia 2019
r. pomiedzy VD spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Mieszkania XX sp. k.
a mBank S.A.

208 293

29 000 = = 43 500 = =

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skonsolidowany raport roczny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Umowa kredytu z dnia 30 pazdziernika
2019 r. pomiedzy VD Mieszkania XVIII sp. 75944 - - 113 916 - -
z 0.0. a Santander Bank Polska S.A.

Umowa objecia obligacji serii O
emitowanych przez Vantage 45 000 = = = = =
Development S.A.

Umowa objecia obligacji serii R

emitowanych przez Vantage 70 000 - - - - -
Development S.A.

Umowa objecia obligacji serii S

emitowanych przez Vantage 10 000 - - - - -
Development S.A.

Umowa objecia obligacji serii T
emitowanych przez Vantage 45373 - - - - -
Development S.A.

RAZEM 454113 - - 425 709 - ©

NOTA 48 Zarzadzanie ryzykiem

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzystajg spotki Grupy, nalezg kredyty bankowe, umowy leasingu
finansowego i operacyjnego, obligacje oraz udzielane i otrzymane w spdtkach Grupy pozyczki. Gtéwnym celem tych
instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkow finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Spotki Grupy posiadajg rowniez
aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug, srodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe, ktére powstajg
bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Gtdwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych
stosowanych w Spétkach Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej, przeptywoéw pienieznych, ryzyko ptynnosci oraz ryzyko
kredytowe. Spétki Grupy weryfikujg i uzgadniajg zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty
w skrdcie omdéwione ponizej.

Zarzqdzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw
kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjna grupy i zwiekszaty wartosé dla jej akcjonariuszy.

Grupa utrzymuje okreslony poziom kapitatéw wtasnych w stosunku do zadtuzenia oraz posiadanych aktywdéw trwatych,
co jest zwigzane z wymogami umoéw kredytowych oraz warunkami wyemitowanych obligacji.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spdétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdcic¢
kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje.

Emitent w okresie objetym sprawozdaniem nie dokonywat wyptat dywidendy.

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujacych
w tym obszarze.

Ryzyko stopy procentowej

Zobowigzania finansowe utrzymywane sg do terminu wymagalnosci. Efektywne oprocentowanie zobowigzan finansowych
jest rbwne nominalnej stopie procentowej. Wysoko$¢ oprocentowania ustala sie w wiekszosci w oparciu o stawke
WIBOR 1M lub WIBOR 3M powiekszong o wynegocjowang marze.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym Grupa nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skonsolidowany raport roczny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Wozrost stopy procentowej o 1% spowodowataby zmiane przychodéw odsetkowych oraz kosztow odsetkowych Grupy
odpowiednio o kwoty wykazane w ponizszej tabeli:

|| wplywnawynikfinansowy

31 grudnia 2019 roku
Aktywa zmiennoprocentowe 1245
Pasywa zmiennoprocentowe (2 532)
31 grudnia 2018 roku
Aktywa zmiennoprocentowe 1371
Pasywa zmiennoprocentowe (3 646)

Ryzyko kredytowe

Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na szczeblu catej Grupy. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkow pienieznych
i ich ekwiwalentéw oraz depozytdw w bankach i instytucjach finansowych, a takze zaangazowan kredytowych w odniesieniu
do klientdw — co obejmuje rowniez nierozliczone naleznosci i zobowigzania do zawarcia transakcji. W ocenie Zarzgdu spoétki

dominujgcej w Grupie nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznosciami 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 wartos¢ bilansowa naleznosci handlowych, posiadanych lokat bankowych
i Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz na mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

Ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe

Lokaty bankowe, rachunki biezace oraz gotéwka w kasie 107 386 102 818
Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych 41 285 25168
Naleznosci handlowe (netto) 6751 13115
Razem 155 422 141101

Ponizej zostata przedstawiona analiza wiekowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére sg przeterminowane ale w ocenie
Zarzadu nie utracity wartosci w zwigzku z czym nie zostaty objete odpisem:

ANALIZA WIEKOWA NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANYCH, KTORE NIE UTRACILY 31.12.2019
WARTOSCI u

Okres przeterminowania od 1 do 180 dni 3942
Okres przeterminowania od 181 do 360 dni 298
Okres przeterminowania powyzej 360 dni 427
Razem 4667

Ryzyko walutowe

Grupa nie korzysta z kredytow w walutach oraz nie uzyskuje przychodéw w walutach, w zwigzku z czym ryzyko walutowe
w Grupie nie istnieje.

Ryzyko zwiqzane z ptynnosciq

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 aktywéw finansowych
oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy
ciggtoscig a elastycznoscig finansowania poprzez korzystanie ze zrddet finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne,
pozyczki, obligacje, leasing. Na dziern 31 grudnia 2019 roku faktyczne zaangazowanie kredytowe Grupy rozdzielone jest
pomiedzy:

- Alior Bank S.A. — 61%.
- mBank S.A. —39%

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skonsolidowany raport roczny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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W umowach kredytéw i pozyczek wystepuja klauzule méwigce o wczesniejszej sptacie w przypadku pogorszenia sytuacji
finansowej spétek. Wskazniki finansowe okreslajgce zdolnos¢ do sptaty zobowigzan dla Grupy sg na bezpiecznym poziomie.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Grupie nie ma kredytow z terminem sptaty do 1 roku.

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji wyemitowanych przez Emitenta, kluczowymi wskaznikami podlegajgcymi weryfikacji
w okresach kwartalnych s3:

- 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, kredytow bankowych i leasingu (206.331 tys. zt), pomniejszona o kwote srodkow
pienieznych i ekwiwalentéw srodkéw pienieznych w posiadaniu Grupy Emitenta (148.671 tys. zt) do sumy kapitatu
zaktadowego, kapitatu zapasowego, kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatéw rezerwowych, zysku z lat
ubiegtych, zysku netto oraz odpiséw z zysku netto roku obrotowego (461.202 tys. zt), ktéry nie moze by¢ wyzszy
niz 80% — wedtug stanu na dzierr 31 grudnia 2019 roku wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie 12,5%;

- wskaznik udziatu kapitatu wtasnego w skorygowanej sumie pasywow, liczony jako suma kapitatu zaktadowego,
kapitatu zapasowego, kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatow rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku
netto oraz odpiséw z zysku netto roku obrotowego Grupy Emitenta (461.202 tys. zt) do sumy znajdujacych sie
w dyspozycji Emitenta (w ujeciu skonsolidowanym) kapitatow, ktére stanowig Zrédta finansowania aktywow - oznacza
sume skonsolidowanych kapitatéw wtasnych oraz sume zobowigzan i rezerw, z wytaczeniem przedptat na zakup lokali
(764.595 tys. zt), ktory nie moze by¢ nizszy niz 40% - wedtug stanu na dzierh 31 grudnia 2019 roku wskaznik ten
ksztattowat sie na poziomie 60,3%.

Ponizej zostata przedstawiona analiza wiekowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug w podziale na okresy przeterminowania:

ANALIZA WIEKOWA ZOBOWIAZAN Z TYTULU DOSTAW | USLtUG W PODZIALE NA OKRESY 31.12.2019
PRZETERMINOWANIA "

Zobowigzania biezace 22178
Zobowigzania przeterminowane od 1 do 180 dni 11443
Zobowigzania przeterminowane od 181 do 360 dni 24
Zobowigzania przeterminowane powyzej 360 dni 39
Razem 33684

Ryzyka finansowe w podziale na kategorie aktywow finansowych i zobowiqzan finansowych

Aktywa finansowe oraz zobowigzania finansowe, z wyjatkiem naleznosci i zobowigzan pozostatych, narazone sg na ryzyko
stopy procentowej.

Naleznosci sa 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 izobowigzan, w ich przypadku efekt dyskonta bytby nieistotny. W zwigzku z powyzszym naleznosci
i zobowigzania pozostate nie sg narazone na ryzyko stopy procentowej. Pozyczki i naleznosci narazone s3 na ryzyko
kredytowe.

Wartos¢ godziwa aktywow i zobowigzan

Grupa klasyfikuje wyceny wartosci godziwe]j postugujgc sie hierarchig wartosci godziwej, ktéra uwzglednia istotnos¢ danych
wejsciowych do wyceny. Hierarchie wartosci godziwej tworzg nastepujace poziomy:

- ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkow dla identycznych aktywdw lub zobowigzan (Poziom 1),

- dane wejsciowe inne niz ceny notowane zaliczane do Poziomu 1, ktére sg obserwowalne dla sktadnika aktywéw
lub zobowigzan w sposéb bezposredni (tj. jako ceny) lub posrednio (tj. bazujace na cenach) (Poziom 2),

- oraz dane wejsciowe do wyceny sktadnika aktywdéw lub zobowigzan, ktére nie sg oparte na mozliwych
do zaobserwowania danych rynkowych (dane wejsciowe nieobserwowalne) (Poziom 3).

Inwestycje w akcje spdtek notowanych na gietdzie (klasyfikowane jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy) naleza do poziomu 1 hierarchii wartosci godziwej. Wszystkie pozostate instrumenty finansowe
(zaprezentowane w nocie ponizej) sg przez Grupe klasyfikowane do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skonsolidowany raport roczny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Sposob i technika wyceny instrumentéw wycenianych w wartosci godziwej nie zmienity sie w poréwnaniu do sposobu
i techniki wyceny na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Zarébwno w okresie sprawozdawczym, jak i w okresie poréwnywalnym w Spdtce nie dokonano przesunie¢ miedzy
poszczegdlnymi poziomami hierarchii wartosci godziwej instrumentéw finansowych, jak réwniez nie miata miejsca zmiana
klasyfikacji instrumentow w wyniku zmiany celu lub wykorzystania instrumentéw finansowych.

W ocenie Zarzadu warto$¢ godziwa wszystkich kategorii instrumentéw finansowych ujawnionych w sprawozdaniu
finansowym nie odbiega znaczgco od wartosci ksiegowe;j.

NOTA 49 Instrumenty finansowe

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych
Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan:

Wartosc bilansowa Wartosc godziwa
INSRTUMENTY FINANSOWE WEDtUG KATEGORII
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Aktywa finansowe
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez _ 27 _ 27
wynik finansowy
Aktywa finansowe wyceniane wedfug zamortyzowanego 284493 143921 284493 143921
kosztu, w tym:

-$rodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 41285 25168 41285 25168

powierniczych
-$rodki pieniezne 107 386 102 818 107 386 102 818
-naleznosci z tytutu dostaw i ustugi pozostate
naleznosci (bez::aleinoéci budietogw;:h) 39594 15935 29594 15935
Aktywa finansowe razem 284 493 143948 284 493 143 948
Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug

335414 459 807 335414 459 807
zamortyzowanego kosztu, w tym:
-zobc?wmlz?nla ztytutu d.osta'W| u?’(ugl pozostate 50412 44734 50412 44734
zobowigzania (bezzobowigzan budzetowych)
-zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 35895 169 233 35895 169 233
-zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 169 691 143913 169 691 143913
-zobowigzania ztytutu leasingu 745 35170 745 35170
—-zobowualzanl.a dfugotetrmlnowe ztytutu optat za prawa 15098 7905 15098 7905
wieczystego uzytkowania gruntu
-zobowigzania z tytutu przedptat na zakup lokali 63573 58 852 63573 58 852
Zobowiazania finansowe razem 335414 459 807 335414 459 807
Aktywa/
zobowiagzania :kty’lva/ .
finansowe z¢:- owigzania Pochodne
01.01.2019-31.12.2019 wyceniane w |n.a1nsowe instrumenty
e . . | wyceniane wediug ) )
wartosci godziwej zabezpieczajace
N zamortyzowanego
przez wynik
. kosztu
finansowy
Przychody z tytutu dywidendy 1 - - 1
Przychody (koszty) z tytutu wyceny do wartos¢ godziwej 3 - - 3
Przychody/koszty z tytutu odsetek ujete w: - 898 - 898
Przychodach finansowych - 269 - 269
Kosztach finansowych - 629 629
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych ujete w: - 11 - 11
Kosztach finansowych - 11 - 11

Utworzenie odpiséw aktualizujgcych - = = -

Rozwigzanie odpiséw aktualizujacych - - - -
Zysk/(strata) ztytutu wyceny instrumentéw

finansowych

Ogétem zysk / (strata) netto 4 909 - 913

Grupa Kapitatowa Vantage Development
Skonsolidowany raport roczny za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty w tabelach wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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NOTA 50 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje z podmiotami powigzanymi w podziale na grupy podmiotéw
Jednostki

wspotzalezne Pozostate
Kluczowe

Rok 2019 wyceniane podmioty

kierownictwo* )
metoda praw powigzane ***

wtasnosci**

Zakup ustug - - 3929
Sprzedaz ustug - 54 6020
Naleznosci z wyjatkiem pozyczek - - 52818
Zobowigzania z wyjatkiem pozyczek - 2 1768
Pozyczki udzielone - - 76 228
Przychody finansowe - odsetki - - 5
Koszty finansowe - odsetki - 521 -

Sprzedazinwestycji - przychdd finansowy - - 52 406
Pozostate przychody operacyjne - - 33
Pozostate koszty operacyjne - - 30

* Pozycja obejmuje cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Emitenta i spétek Grupy Kapitatowej, ich matzonkéw, rodzeristwo, wstepnych,

zstepnych oraz inne bliskie im osoby.

** pozycja obejmuje spdtki: IPD Invest sp. z o.0., Centauris Il IPD Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k., VD Nieruchomosci

sp.zo.0.i PRW sp. z 0.0.

*** pozycja obejmuje jednostki powigzane poprzez kluczowe kierownictwo, w tym: Nutit A.S., Fedha sp. z o.0., Trade Bridge Czechy A.S., IPD
Potudnie sp. z 0.0., Promenady ZITA sp. z 0.0., VD Retail sp. z 0.0., Epsilon IPD Potudnie spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — sp.k.
oraz spotki wchodzqce w sktad Grupy Kapitatowej Impel S.A.

Jednostki
wspotzalezne Pozostate

Kluczowe ) )
wyceniane podmioty

Rok2018 . q
kierownictwo*

metoda praw powigzane***
witasnosci**

Sprzedaz produktéow 484 - -
Zakup ustug - - 5179
Sprzedaz ustug - 314 6056
Naleznosci z wyjatkiem pozyczek - 9 835
Zobowigzania z wyjatkiem pozyczek - 43 425
Pozyczki otrzymane - 14776 -
Koszty finansowe - odsetki - 965 -
Udzielone poreczenia - przychody finansowe - - 24

* Pozycja obejmuje cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej Emitenta i spotek Grupy Kapitatowej, ich matzonkéw, rodzeristwo, wstepnych,

zstepnych oraz inne bliskie im osoby.

** Pozycja obejmuje spotki: IPD Invest sp. z 0.0. oraz Centauris Il IPD Invest spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

*** Pozycja obejmuje jednostki powigzane poprzez kluczowe kierownictwo, w tym: Nutit A.S., Fedha sp. z o.0., Trade Bridge Czechy A.S.
oraz spotki wehodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Impel S.A.

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

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

WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU 01.01.2019 - 1.2018 -
31.12.2019 31.12.2018

Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze 2587 2609
Swiadczenia po okresie zatrudnienia - -
Inne $wiadczenia dtugoterminowe - -
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy - -
Razem 2587 2609

, 01.01.2019 - 01.01.2018 -
WYNAGRODZENIA OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH VANTAGE DEVELOPMENT
31.12.2019 31.12.2018

Wynagrodzenia osdb zarzadzajacych Vantage Development S.A. i bedacych cztonkami

2255 2367
Zarzadu Spotki
Wynagrodzenia os6b nadzorujacych Vantage Development S.A. i bedacych cztonkami 301 232
Rady Nadzorczej
Wynagrodzenie osdb zarzadzajacych pozostatych spétek z Grupy Vantage Development i 31 10
bedacych cztonkami Zarzadu Spétki
Razem 2587 2609

NOTA 51 Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania

Zgodnie z umowag z dnia 1 sierpnia 2018 roku podmiotem uprawnionym do badania i przeglagdu sprawozdania finansowego
Vantage Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Vantage Development za lata
2018-2019 jest KPMG Audyt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. Nalezne wynagrodzenie za badanie i przeglad
jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania za 2019 rok wynosi 230 tys. zt.

NOTA 52 Istotne sprawy sporne

Na dziern 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki
spotka dominujgca Vantage Development S.A. oraz spotki Grupy Vantage Development nie byty strong sporéw przed
sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ bytaby
istotna dla Emitenta.

NOTA 53 Zdarzenia po dacie bilansowej

Po dniu bilansowym nie nastgpity istotne zdarzenia majace wptyw na sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia
2019 roku, ktére nie zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym. Jednakze po dniu bilansowym nastgpity inne istotne
zdarzenia:

a. W dniu 14 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powziat informacje o rozstrzygnieciu przetargu na zakup nieruchomosci
potozonej w Poznaniu przy ulicy Pigtkowskiej, ogtoszonego przez Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu. Jednostka
zalezna od Emitenta — VD Mieszkania XIX spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu ztozyta
najkorzystniejszg oferte. Nieruchomos¢ zostanie nabyta za cene 13,8 min ztotych brutto. Warunkowa umowa
sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta nie pdzniej niz w terminie 30 dni liczonych od dnia rozstrzygniecia
przetargu. Termin zawarcia umowy moze zosta¢ przedtuzony w sytuacji wydtuzenia sie procedury pozyskania
dokumentéw, niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy. Nieruchomosé zostanie przeznaczona na realizacje
inwestycji mieszkaniowej.

b. W dniu 14 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powziat informacje o rozstrzygnieciu przetargu na zakup nieruchomosci
potozonej w Poznaniu przy ulicy Dozynkowej, ogtoszonego przez Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu. Jednostka
zalezna od Emitenta — VD Mieszkania XIX spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg we Wroctawiu ztozyta
najkorzystniejszg oferte. Nieruchomos$¢ zostanie nabyta za cene 9,5 min ztotych brutto. Warunkowa umowa
sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta nie pdzniej niz w terminie 30 dni liczonych od dnia rozstrzygniecia
przetargu. Termin zawarcia umowy moze zosta¢ przedtuzony w sytuacji wydtuzenia sie procedury pozyskania
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dokumentéw, niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy. Nieruchomo$é zostanie przeznaczona na realizacje
inwestycji mieszkaniowej.

c. W dniu 16 stycznia 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD Mieszkania XIX spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg we Wroctawiu ztozyta najkorzystniejsza oferte w przetargu ustnym nieograniczonym
na zakup nieruchomosci potozonej w Poznaniu przy ulicy Brnenskiej, ogtoszonym przez Prezydenta Miasta Poznania.
Nieruchomos$¢ zostanie nabyta za cene 13,7 min ztotych brutto. Nieruchomos$¢ zostanie przeznaczona na realizacje
inwestycji mieszkaniowej.

d. W dniu 17 stycznia 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Mieszkania XXII spotka komandytowa z siedzibg we Wroctawiu zawarta z osobg fizyczng przyrzeczong umowe nabycia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,5855 ha, zlokalizowanej w Poznaniu,
za tgczng cene 9 min zt netto. Nieruchomos$é zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli
na budowe okoto 220 lokali mieszkalnych.

e. W dniu 27 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powziagt uchwate, zgodnie z ktéra na postawie Warunkdéw Emisji
Obligacji na okaziciela serii O i 01, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. (,KDPW")
pod kodem PLVTGDLO00135 (,Obligacje”), z dniem 29 lutego 2020 roku dokonat przedterminowego catosciowego
wykupu wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajacych wtasnosciag Emitenta na ten dzieri Obligacji. Wczesniejszy
wykup Obligacji nastapit w dniu 29 lutego 2020 roku, tj. w dniu ptatnosci odsetek za XIlIl okres odsetkowy, poprzez
zaptate za kazdg Obligacje kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jednej Obligacji, tj. 100,00 zt (stownie:
sto ztotych), powiekszonej o nalezng kwote odsetek, narostych do dnia wczesniejszego wykupu oraz premii, liczonej
od wartosci nominalnej Obligacji, w wysokosci 0,5%. Przedterminowy wykup Obligacji zostat realizowany
za posrednictwem KDPW, zgodnie z regulacjami obowigzujgcymi w ramach KDPW. Jednoczesnie Zarzad wskazuje,
iz podstawe przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta stanowit paragraf 15 Warunkéw Emisji
Obligacji. Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez spdtke pod firmg BondSpot S.A.
oraz w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A.

f. W dniu 28 stycznia 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta, Port Popowice spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. (,Zamawiajacy”), realizujgca inwestycje deweloperskg mieszkaniowg Port Popowice we Wroctawiu
(,Inwestycja”), zawarta z firmg ERBUD S.A. (,Wykonawca”), dwie umowy o roboty budowlane i generalne
wykonawstwo o tgcznej wartosci 103,97 min ztotych netto (,Umowa 1” i ,Umowa 2”). Na podstawie Umowy 1
Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego wykonania budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z garazem podziemnym (,,Budynek G”) w inwestycji Port Popowice etap Il wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem
terenu, w tym matg architekturg i zielenia, budowlami towarzyszacymi, a takie uktadem komunikacyjnym
oraz niezbednymi drogami zwigzanymi z realizacjg przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej przy ul. Biatowieskiej
we Wroctawiu. W budynku planowane jest 157 mieszkan. Zakoriczenie catosci robét zostato przewidziane w terminie
72 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robot, ktéry to nakaz Zamawiajgcy moze wydac najpdzniej do dnia
31 marca 2020 roku. Nakaz rozpoczecia robot zostat wydany w dniu 3 lutego 2020 roku.

Na podstawie Umowy 2 Wykonawca zostat zobowigzany do catkowitego i kompletnego wykonania budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym (,Budynek H”) w inwestycji Port Popowice etap Il
wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, w tym matg architekturg i zielenig, budowlami towarzyszgcymi,
a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami zwigzanymi z realizacja przez Zamawiajgcego inwestycji
niedrogowej przy ul. Biatowieskiej we Wroctawiu. W budynku planowane jest 231 mieszkan. Zakonczenie catosci
robdt zostato przewidziane w terminie 72 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robot, ktory to nakaz
Zamawiajacy moze wydaé najpdiniej do dnia 31 maja 2020 roku. W obu Umowach znalazty sie zapisy, moéwigce,
iz w przypadku odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego lub Wykonawce z przyczyn lezgcych po stronie
Wykonawcy przewiduje sie kare umowng w wysokosci 10% catkowitego wynagrodzenia wynikajacego z kazdej
Umowy. tgczna wysokos¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 10 % wynagrodzenia.
Zamawiajacy jest uprawniony do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego wysokosé kary umownej na zasadach
ogdblnych Kodeksu cywilnego.

g. W dniu 29 lutego 2020 roku Emitent dokonat przedterminowego catosciowego wykupu wszystkich nie umorzonych
ani nie pozostajgcych wtasnoscig Emitenta na ten dzien obligacji serii O/01.

Wczesniejszy wykup nastgpit w dniu ptatnosci odsetek za XllI okres odsetkowy, poprzez zaptate za kazda obligacje
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kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jednej obligacji, tj. 100,00 zt (stownie: sto ztotych), powiekszonej
o nalezng kwote odsetek, narostych do dnia wczesniejszego wykupu oraz premii, liczonej od wartosci nominalnej
obligacji, w wysokosci 0,5%.

Przedterminowy wykup Obligacji realizowany byt za posrednictwem KDPW, zgodnie z regulacjami obowigzujgcymi
w ramach KDPW.

h. W dniu 11 marca 2020 r. Swiatowa Organizacja Zdrowia uznata epidemie koronawirusa za pandemie, natomiast
w dniu 12 marca polski rzad wprowadzit stan zagrozenia epidemicznego, a od 20 marca 2020 r. stan epidemii. W celu
ztagodzenia potencjalnie istotnego zagrozenia, jakie niesie dla zdrowia publicznego choroba COVID-19, polskie wtadze
podjety dziatania, majgce na celu powstrzymanie epidemii, w tym:

- wprowadzenie ograniczen w transgranicznym przeptywie 0sob,
- tymczasowy zakaz wjazdu do Polski przez cudzoziemcdw,
- zakaz prowadzenia dziatalnosci w niektdrych branzach, w oczekiwaniu na dalszy rozwdj sytuacji.

W szczegdlnosci, zawieszono lotniczy i kolejowy transport osdb, odwotano takze zajecia w szkotach i uniwersytetach,
ograniczono funkcjonowanie restauracji, kin, teatréw i muzeéw oraz obiektdw sportowych, zamknieto punkty handlu
detalicznego z wytaczeniem sieci spozywczych, sklepéw spozywczych, drogerii, aptek, sklepdw z artykutami
remontowo-budowlanymi oraz stacji paliw. Ponadto, najwieksi producenci z branzy motoryzacyjnej postanowili
zawiesi¢ dziatalno$é zarowno w Polsce, jak i w innych krajach europejskich. Niektore firmy w Polsce zalecity rowniez
swoim pracownikom, aby pozostali w tym czasie w domu oraz ograniczyty lub czasowo zawiesity swa dziatalno$¢
gospodarcza.

Skutki gospodarcze tych wydarzen w szerszej perspektywie obejmujg w szczegdlnosci:
- zaktécenie dziatalnosci gospodarczej w Polsce, z kaskadowym oddziatywaniem na taricuchy dostaw;

- znaczace ograniczenia dla przedsiebiorstw w niektérych sektorach, zaréwno w Polsce, jak i na rynkach
o wysokiej zaleznosci od zagranicznego fancucha dostaw, a takze od przedsiebiorstw zorientowanych
na eksport, ktére w duzym stopniu polegajg na rynkach zagranicznych. Dotkniete sektory obejmujg przede
wszystkim handel i transport, podrdze oraz turystyke, rozrywke, produkcje, budownictwo, handel detaliczny,
ubezpieczenia, edukacje i sektor finansowy;

- znaczny spadek popytu na towary i ustugi niebedgce towarami oraz ustugami pierwszej potrzeby;
- wzrost niepewnosci gospodarczej, odzwierciedlony wahaniami cen aktywdw i kurséw walut obcych.

W dniu 18 marca 2020 r. polski rzad ogtosit panstwowy program pomocy (,Tarcza antykryzysowa”) w celu
przeciwdziatania negatywnym skutkom epidemii COVID-19 na gospodarke.

Grupa dziata w sektorze deweloperskim, ktéry nie odczut istotnie skutkdw epidemii COVID-19. Na przestrzeni
ostatnich tygodni Grupa realizowata wzglednie stabilng sprzedaz, a jej dziatalno$¢ gospodarcza, w tym dostawy, miaty
charakter ciggty. Na podstawie publicznie dostepnych informacji na dzied, w ktérym niniejsze sprawozdanie
finansowe zostato zatwierdzone do publikacji, kierownictwo Grupy rozwazyto szereg skrajnych, lecz nadal
prawdopodobnych scenariuszy w odniesieniu do potencjalnego rozwoju epidemii i jej oczekiwanego wptywu na Grupe
oraz srodowisko gospodarcze, w ktédrym prowadzi ona dziatalnos¢. W analizie uwzgledniono takze $rodki juz podjete
przez polski rzad oraz rzady innych krajow, z ktérych pochodza gtéwni partnerzy biznesowi Grupy.

Na dzien sporzadzenia Sprawozdania realizacja projektéw inwestycyjnych przebiega bez wiekszych zaktdcen, a Grupa
posiada wystarczajace zaplecze finansowe, aby kontynuowac realizacje projektdw nawet w sytuacji ograniczonego
zainteresowania klientodw ofertg Grupy oraz zmniejszonej ilosci zawieranych uméw deweloperskich.

Kierownictwo Grupy rozwazyto nastepujace ryzyka operacyjne, ktére mogg mie¢ niekorzystny wptyw na Grupe:
- niedostepnos¢ wtasnego personelu przez dtuzszy czas;

- ograniczenia w dostepnosci personelu wsrdd wykonawcow inwestycji;

- przerwy w transporcie towardw, ktoére zaktécityby harmonogramy realizacji projektéw inwestycyjnych;

- recesja w polskiej gospodarce, ktéra znacznie zmniejszytaby site nabywczg konsumentdéw, skutkujac
zmniejszeniem sprzedazy dobr oferowanych przez Grupe,
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- ograniczenia przez banki akcji kredytowej zaréwno zwigzanej z finansowaniem realizacji projektéw
inwestycyjnych jaki i finansowaniem zakupow mieszkan przez klientéw koricowych.

W celu ograniczenia ryzyka, wynikajacego z potencjalnych niekorzystnych scenariuszy, kierownictwo Grupy
rozpoczeto wdrazanie dziatan, ktére obejmujg w szczegdlnosci:

- realizacje programu pracy zdalnej dla wiekszosci pracownikéw administracyjnych, a takze pracownikéw dziatéw
sprzedazy i zakupdw;

- realizacje rotacyjnego programu pracy zdalnej dla pracownikdw technicznych, nadzorujgcych prowadzone
projekty inwestycyjne;

- ustalenia umowne z alternatywnymi producentami w celu zapewnienia nieprzerwanej dostepnosci materiatow
budowlanych;

- weryfikacje prowadzonej polityki finansowej w celu zapewnienia poziomu 3$rodkdw pozwalajgcych
na nieprzerwang realizacje projektéw inwestycyjnych;

- dostosowanie sposobu prowadzenia dziatan sprzedazowych i marketingowych do wprowadzonych w Polsce
ograniczen w zakresie przemieszczania sie i zgromadzen.

W opinii kierownictwa Grupy, powyzsze okolicznosci uzasadniajg przyjete zatozenie, ze Grupa bedzie dysponowac
wystarczajgcymi zasobami, aby kontynuowaé swa dziatalno$¢ gospodarcza przez okres co najmniej 12 miesiecy
od dnia bilansowego. Kierownictwo Grupy doszto do wniosku, ze wptyw mozliwych scenariuszy branych pod uwage
przy dokonywaniu tego osadu nie powoduje istotnej niepewnosci dotyczacej zdarzen i okolicznosci, ktore budzityby
powazne watpliwosci, co do zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci.

Kierownictwo Grupy nie moze jednak wykluczyé, ze przedtuzajacy sie okres ograniczen dziatalnosci gospodarczej,
rozszerzanie sie i przedtuzanie dotkliwych dla gospodarki Polski dziatan, ograniczajacych rozprzestrzenianie sie
koronawirusa, bedg miaty w Srednim i dfugim terminie negatywny wptyw na sytuacje finansowa oraz wyniki
operacyjne Grupy. Kierownictwo Grupy na biezgco monitoruje sytuacje i bedzie odpowiednio reagowato,
aby ztagodzi¢ wptyw tych zdarzen, jezeli wystapig.

i. W dniu 24 marca 2020 roku, Emitent nabyt w celu umorzenia tgcznie 9.223 sztuki obligacji serii R o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda, wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 20 listopada 2017
roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL00150 oraz 1.500 sztuk
obligacji serii T o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzadu
z dnia 8 kwietnia 2019 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem ISIN
PLVTGDL0O0176.

taczna wartos¢ nominalna nabycia obligacji serii R wyniosta 9.391.227,52 zt, za$ $rednia jednostkowa cena nabycia
wyniosta 1.018,24 zt (wraz z naleznymi odsetkami). taczna warto$¢ nominalna nabycia obligacji serii T wyniosta
1.540.275,00 zt, zas srednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 1.026,85 zt (wraz z naleznymi odsetkami).

Transakcje nabycia obligacji serii R i serii T zostaty zawarte w drodze sktadania zlecen oraz zawarcia umowy nabycia
poza obrotem zorganizowanym.

j. W dniu 25 marca 2020 roku, Emitent dziatajgc na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku
o obligacjach (Dz. U. 2015, poz. 238) nabyt w celu umorzenia tacznie 4.280 sztuk obligacji serii R o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda, wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 20 listopada 2017 roku,
oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL0O0150.

taczna wartos¢ nominalna nabycia obligacji serii R wyniosta 4.358.752,00 zt, za$ $rednia jednostkowa cena nabycia
wyniosta 1.018,40 zt (wraz z naleznymi odsetkami).

Obligacje zostaty nabyte w drodze zawarcia umowy poza obrotem zorganizowanym.

k. W dniu 27 marca 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania
XXI sp. k. z siedzibg we Wroctawiu zawarta z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Emitenta umowe nabycia
nieruchomosci gruntowe;j, zlokalizowanej we Wroctawiu, w dzielnicy Krzyki, o powierzchni 0,8259 ha, za cene 4 min
ztotych netto. Nieruchomosc¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji mieszkaniowej.

. W dniu 2 kwietnia 2020 roku Emitent dokonat przedterminowego catosciowego wykupu wszystkich nie umorzonych
ani nie pozostajgcych wtasnosciag Emitenta na ten dzien obligacji serii S.
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Woczesniejszy wykup nastgpit w dniu ptatnosci odsetek za IX okres odsetkowy, poprzez zaptate za kazda obligacje
kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jednej obligacji, tj. 1.000,00 zt (stownie: tysigc ztotych),
powiekszonej o nalezng kwote odsetek, narostych do dnia wczesniejszego wykupu oraz premii, liczonej od wartosci
nominalnej obligacji, w wysokosci 1,0%.

Przedterminowy wykup Obligacji realizowany byt za posrednictwem KDPW, zgodnie z regulacjami obowigzujgcymi
w ramach KDPW.

m. W dniu 6 kwietnia 2020 roku Zarzad Vantage Development S.A. powzigt informacje o wydaniu przez Komisje Nadzoru
Finansowego (,KNF”) w dniu 3 kwietnia 2020 roku decyzji w sprawie udzielenia zezwolenia na wycofanie z obrotu
na rynku regulowanym wszystkich akcji Emitenta z dniem 9 kwietnia 2020 roku.

Decyzja KNF obejmuje 48.561.706 akcji zwyktych na okaziciela, o wartosci nominalnej 0,62 zt, to jest 800.000 akcji
serii A, 5.635.316 akcji serii B, 12.764.684 akcji serii C, 6.724.380 akcji serii D oraz 22.637.326 akcji serii E,
zarejestrowanych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. pod kodem ISIN PLVTGDL00010.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku, w zwigzku z decyzja KNF, o ktérej mowa powyzej, Zarzad Emitenta ztozyt do Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW”) wniosek o wykluczenie wszystkich akcji Emitenta, oznaczonych
kodem LEI 259400EV3V1EI11FS544, z obrotu na rynku regulowanym, prowadzonym przez GPW z dniem 9 kwietnia
2020 roku.
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PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

m Imie i Nazwisko Stanowisko/Funkcja Podpis

Signed by /
Podpisano przez:

17.04.2020 Edward Laufer Prezes Zarzadu
Edward Laufer

Date/ Data:
2020-04-17 21:27

Signed by /
Podpisano przez:

17.04.2020 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu / Dariusz )
Pawlukowicz

Date/ Data: 2020-
04-17 21:08

PODPISY OSOB, KTORYM POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

m Imie i Nazwisko Stanowisko/Funkcja Podpis
WIOLETTA  [elronicanie

podpisany przez
17.04.2020 Wioletta Stepska Gtéwny Ksiegowy AG N I ESZ KA \S/;\'q—IEOPLSEKTArA AGNIESZKA

Data: 2020.04.17
STE PS KA 18:30:12 +02'00'
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