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I Informacje ogdlne

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

1. WPROWADZENIE — PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPOLCE | GRUPIE

Spoétka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku Dziatalnos¢ deweloperska w obecnym
ksztatcie rozpoczeta w 2007 roku. Do 2012 roku prowadzita jg funkcjonujgc w strukturach Grupy Kapitatowej
Impel, specjalizujgcej sie w outsourcingu ustug dla instytucji i przedsiebiorstw. W marcu 2012 roku akcje
Vantage Development S.A. zostaty dopuszczone do obrotu publicznego i do 20 czerwca 2017 roku byty
notowane na rynku gtéwnym GPW w Warszawie. Od 20 czerwca 2017 roku obrét akcjami byt zawieszony.

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 Papieréw 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.

Na dzien publikacji sprawozdania akcje Spétki nie znajdujg sie w obrocie publicznym. Spétka pozostaje
emitentem obligacji, notowanych w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez spotke
BondSpot S.A. oraz w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst, prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A..

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Vantage Development jest budowa i sprzedaz lokali mieszkaniowych i
ustugowych w ramach realizowanych projektéw mieszkalnych. Zgodnie z aktualng strategiag dziatalnos¢ Grupy
rozszerzana jest o najem wybudowanych lokali.

Dziatalnos¢ Grupy skoncentrowana jest gtéwnie na rynku wroctawskim. W pierwszej potowie 2020 roku spoétki
z Grupy nabyty nieruchomosci gruntowe, zlokalizowane w Poznaniu i todzi. Inwestycje zrealizowane w tych
lokalizacjach, zgodnie z przyjetg strategia, zostang przeznaczone na wynajem.

Dotychczasowy dorobek Grupy to ponad 5.200 sprzedanych lokali. Na dzien 30 czerwca 2020 roku Grupa
miata w ofercie sprzedazowej 474 lokale oraz bank ziemi pozwalajgcy na wybudowanie okoto 3.900 lokali, a
takze grunty pod projekty biurowe i ustugowe o powierzchni ok. 17 tys. m2. Lokalizacje posiadanych dziatek
umozliwiajg przedstawienie na rynku bardzo atrakcyjnej oferty.

Grupa Vantage przyjeta strategie na rok 2020 i lata kolejne, zgodnie z ktora:

¢ sprzedaz lokali mieszkaniowych kontynuowana bedzie na poziomie okoto 500 lokali rocznie,

e w ciggu 5 lat do oferty wprowadzone zostanie 10.000 mieszkan na wynajem, w réznych miastach
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Polski,

¢ Grupa nie bedzie prowadzita dziatalnosci komercyjnej zwigzanej z najmem powierzchni biurowych,
z wyjatkiem budynkéw biurowych bedacych integralng czescig realizowanych projektéw
mieszkaniowych, np. dwdch budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu.

2. STRUKTURA GRUPY

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzadzone na dziedn 30 czerwca 2020 roku
i obejmuje okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku oraz zawiera odpowiednie dane
poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2019 roku i za okres od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku.

Czas trwania Spotki Dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy na dzien 30 czerwca 2020 roku
jest nieoznaczony.

Petna nazwa (firma) jednostki dominujace;j: VANTAGE DEVELOPMENT Spétka Akcyjna
Siedziba: Wroctaw

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

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

Numer identyfikacyjny REGON: 930778024

Szczegotowe informacje dotyczace spotek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych na dzier 30 czerwca
2020 roku zostaty przedstawione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale zatytutowanym
Informacja dodatkowa do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sktad Grupy Kapitatowej Vantage na dzien 30 czerwca 2020 roku przedstawia tabela ponize;j:

Tabela 1

Nazwa jednostki ze wslfazanlem Siedziba Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy e ob]e.cla
formy prawnej kontroli

Jednostka dominujaca Grupy Vantage
Development, ktérej przedmiotem

dziatalnosci jest realizacja 100% akgji posiada spétka TAG
i komercjalizacja projektéw Beteiligungs- und
Vantage Development S.A. Wroctaw mieszkalnych, biurowych Immobilienverwaltungs GmbHz
i handlowych, jak réwniez wynajem siedzibg
powierzchni komercyjnych w Hamburgu
w nieruchomosciach biurowych
i handlowych.

Jednostki zalezne konsolidowane metodg petng

Wspomaganie Grupy Vantage
1. VDsp.zo.o0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 29.10.2007
inwestycji

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

Wroctaw Developm'ent w refllzowanlu e YD S 2 B, 21.06.2012
inwestycji

Finanse VD spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.

Wspomaganie Grupy Vantage
3. VD Serwis sp. z 0.0. Wroctaw Development w realizowaniu 100% Vantage Development S.A. 02.10.2014
inwestycji



/
J DEVELOPMENT

Realizacja etapu VIII i XI inwestycji
4. Promenady VIII VD sp. z 0.0. Wroctaw deweloperskiej Promenady 100% Vantage Development S.A. 02.01.2017
Wroctawskie

Realizacja etapu IX i X inwestycji

5. Promenady IX VD sp. z 0.0. Wroctaw deweloperskiej Promenady 100% Vantage Development S.A. 02.01.2017
Wroctawskie
VD spétka z ograniczona 5 . o d M i komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
6. odpowiedzialnoscia Mieszkania  Wroctaw reygotowante do reaizacji Inwestycji komandytariusz: Vantage 18.11.2015

rzy ulicy Miedzyleskiej
XVII sp. k Al ELIR ey ! Development S.A.

Realizacja inwestycji deweloperskiej

7. VD Mieszkania XVII sp. z 0.0. Wroctaw S . 100% Vantage Development S.A. 30.11.2015
Dorzecze Legnickiej we Wroctawiu
VD spétka z ograniczong el — | - komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
8. odpowiedzialnoscig Mieszkania  Wroctaw €allzacja Inwestycjl deweloperskie] komandytariusz: Vantage 04.04.2017
Buforowa 89
XX sp. k. Development S.A.
VD spétka z ograniczong PRI —— ! - komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
9. odpowiedzialnoscig Mieszkania ~ Wroctaw libizile el et e e o komandytariusz: Vantage 27.01.2015
Kameralna Klecina we Wroctawiu
XXI sp. k. Development S.A.
VD spétka z ograniczong T . o komplementariusz: VD sp. z 0.0.;
10. odpowiedzialnoscig Mieszkania  Wroctaw pofka powotana .o reafizacji nowego komandytariusz: Vantage 31.10.2018
projektu
XXII sp. k. Development S.A.
11. VD Mieszkania XVlll sp.z0.0.  Wroctaw  cai2dja inwestycji deweloperskie] 54, antage Development S.A. 22.03.2019
Legnicka 33
12. VD Mieszkania XIX sp. z 0.0.* Wroctaw eleae prolifc:)l;zvr\:iza WYNAJEM W 4509 Vantage Development S.A. 22.03.2019
komplementariusz: Popowice sp.
Port Popowice spétka z Realizacja inwestycji deweloperskiej £0.04
13. ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw ) Sty perskie] komandytariusze: Vantage 14.12.2017
Port Popowice we Wroctawiu
sp. k. Development S.A.,
Rank Progress S.A.
14. VD Budownictwo sp. z 0.0. Wroctaw ~ tedlizada inwestycjidia spétekz 4 g0, v/antage Development S.A. 14.08.2018
Grupy Vantage
| X S \éVspolmagar:(i.e .rializapcji inw.estycji 65% Vantage Development S.A.; L0 A
. Popowice sp. z 0.0. roctaw eweloperskiej Port Popowice we 35% Rank Progress S.A. .09.
Wroctawiu
. Realizacja budynku biurowegow  65% Vantage Development S.A.;
16. Biznes Port sp. z 0.0. fliceay inwestycji Port Popowice 35% Rank Progress S.A. 11.10.2015
17. VD Invest Wroctaw sp. z 0.0. Wroctaw Realizacja projektow nawynajem we 4009 vantage Development S.A.  26.05.2020
Wroctawiu
18. VD Invest t6dz sp.  o.0. Wroctaw ~ Tealizada pr°Jetk;3‘:i' naWynajem W 100% vantage Development S.A. 26.05.2020
19. VD Rent Wroctaw 1 sp. z 0.0. Wroctaw Bl el mles.zkalnych W€ 100% Vantage Development S.A. 26.05.2020
Wroctawiu
20. VD Management sp. z 0.0. Wroctaw Zarzadzanie lokalami na wynajem  100% Vantage Development S.A. 26.05.2020

Jednostki wspétzalezne wyceniane metoda praw wtasnosci

Wspomaganie Grupy Vantage 50% Vantage Development S.A.;

21. IPD Invest sp. z 0.0. Wroctaw Developm.ent w refllzowanlu 50% BNM-3 p. 2 0. 0. 18.04.2008
inwestycji

* w dniu 10 lipca 2020 roku sgd postanowieniem zmienit nazwe spétki na VD Invest Poznan sp. z 0.0.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku w strukturze Grupy Kapitatowej Vantage Development nie byto spétek wytgczonych
z konsolidacji.
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3. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOtKI DOMINUJACE) | GRUPY KAPITALtOWEJ VANTAGE
DEVELOPMENT

3.1. Podstawowe informacje o dziatalnosci Spétki dominujgcej i Grupy Kapitatowej
Vantage Development

Grupa Vantage Development w | pétroczu 2020 roku prowadzita swojg dziatalnos¢ deweloperska gtownie w
segmencie mieszkaniowym. W zwigzku ze zmiang 100% akcjonariuszy Grupy Vantage, dziatalnos¢ komercyjna
w | pétroczu 2020 roku nie byta prowadzona.

Grupa planuje podja¢ dziatalnos¢ w segmencie komercyjnym, realizujgc dwa budynki biurowe, ktére beda
stanowity integralng czes¢ inwestycji Port Popowice. Rozpoczecie realizacji pierwszego z budynkéw
planowane jest na poczatek 2021 roku.

3.1.1. Segment mieszkan na sprzedaz

W segmencie mieszkaniowym Grupa realizuje projekty obejmujgce mieszkania o standardzie popularnym
oraz podwyzszonym, a lokale ustugowe realizowane sg uzupetniajgco w ramach budynkéw mieszkalnych.
Grupa Vantage Development prowadzita w pierwszym pétroczu 2020 roku nastepujace projekty we
Wroctawiu:

Promenady Wroctawskie etap X,

o Buforowa 89 etap |,
o Port Popowice etap IB, IC, lIA, 1IB,
o Legnicka 33.

Najwazniejsze parametry segmentu mieszkaniowego:

e w pierwszym potroczu 2020 roku Grupa prowadzita 4 projekty, na ktdre sktadato sie 7 etapow
w roznych fazach realizacji i sprzedazy,

e w drugiej potowie 2020 roku Grupa planuje zakoriczenie i przekazanie klientom lokali w 5 etapach
projektow,

¢ na koniec czerwca 2020 w ofercie Grupy znajdowato sie 474 lokali, w poréwnaniu do 580 lokali na
koniec roku 2019,

e w pierwszym poétroczu 2020 roku Grupa osiggneta sprzedaz na poziomie 266 lokali.

3.1.2. Segment mieszkan na wynajem

W pierwszym pétroczu 2020 roku Grupa prowadzita intensywne prace zwigzane z zakupem gruntéw pod
budowe projektéw z lokalami przeznaczonymi na wynajem. Nabyte lub zabezpieczone zostaty grunty w
Poznaniu i todzi. Dalsze zakupy beda kontynuowane w kolejnych kwartatach. Dwa projekty we Wroctawiu sg
juz w fazie realizacji: Dorzecze Invest oraz Buforowa 89 etap lll, ich udostepnienie dla klientéw planowane
jest na drugie potrocze 2021 roku.

3.2. Podstawowe produkty, towary i ustugi

W pierwszym pétroczu 2020 roku przekazano 155 lokali (w analogicznym okresie poprzedniego roku 130
lokali), co przetozyto sie na uzyskanie w pierwszym potroczu 2020 roku przychoddw ze sprzedazy wyzszych o
11% niz w pierwszym poétroczu 2019 roku. Na trzeci i czwarty kwartat 2020 roku planowane jest zakoriczenie
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pieciu projektéw, co pozwala oczekiwac na znaczacy wzrost uzyskanych przychodow z przekazanych lokali za

caty 2020 rok. Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych w okresie objetym raportem byta gtéwnym Zrédtem
przychodéw Grupy, odpowiadajgc za 95% przychodow. W pierwszym pétroczu 2020 roku Grupa nie
prowadzita najmu powierzchni komercyjnych, zatem nie wykazata przychodéw z nieruchomosci
inwestycyjnych pracujgcych, ktére odpowiadaty w pierwszym poétroczu 2019 roku za 15% sprzedazy.
Pozostatg cze$¢ przychoddéw uzyskano z zarzadzania projektami, a takze z wynajmu nieruchomosci
niepracujgcych (gtdwnie gruntéw przeznaczonych pod przyszte inwestycje mieszkaniowe i komercyjne).

Szczegbtowa strukture sprzedazy Grupy przedstawiajg ponizsze tabele (dane nieprzeksztatcone za 2019 rok).

01.01.2020 - 30.06.2020 01.01.2019 - 30.06.2019
Dynamika

Tabela 2

Rodzaje przychodéw

Wartosé Struktura Wartosé Struktura r/r

[tys. z1] [%] [tys. z1] [%]
Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych - 0% 11229 15% -100%
Przychody ze sprzedazy lokali* 66 570 95% 59 871 79% 11%
Pozostate przychody 3615 5% 4844 6% -25%
Razem przychody 70 185 100% 75944 100% -8%

*zgodnie z Politykg Rachunkowosci przychody ze sprzedazy rozpoznawane sq w momencie wydania lokalu klientom, kwota
przychodéw ze sprzedazy lokali nie jest zatem réwnoznaczna z wartosciq umdow sprzedazy zawartych w danym okresie
sprawozdawczym.

3.2.1. Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych

Tabela 3
01.01.2020 - 30.06.2020 01.01.2019 - 30.06.2019 DV"a/mika
r/r
Sprzedaz i przekazania lokali (GE]
podstawie
metrazu)
Sprzedaz lokali 266 14718 403 20751 -29%
Przekazania lokali 155 8 660 130 8029 8%

Sprzedaz mieszkan i lokali ustugowych w pierwszej potowie roku 2020 uksztattowata sie na nizszym poziomie,

niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. W analizowanym okresie Grupa Vantage zawarfa umowy na
sprzedaz 266 lokali (w poréwnywalnym okresie 2019 roku zawarto 403 umowy sprzedazy), utrzymujgc sie w
czotowece sprzedazy na stabilnym rynku mieszkaniowym we Wroctawiu.

W ocenie Zarzadu Spétki Grupa Vantage Development ma potencjat by utrzymaé podobny poziom sprzedazy
w kolejnych latach, na co wptyw bedzie mie¢ gtéwnie wprowadzanie do oferty na rodzimym rynku
wroctawskim kolejnych etapow inwestycji Port Popowice.

W pierwszym pétroczu 2020 roku przekazano 155 lokali, w poréwnaniu do 130 w analogicznym okresie
poprzedniego roku. Planowane na kolejne kwartaty 2020 roku zakornczenia projektdw oraz przekazania
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gotowych lokali dajg podstawy do oczekiwania na znaczacy poprawe osiggnietych wynikéw w catym 2020
roku.

Zestawienie lokali mieszkaniowych i ustugowych sprzedanych w pierwszym poétroczu 2020 roku oraz lokali

przekazanych, ktérych wartos¢ zostata rozpoznana w przychodach, prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 4
) | ticzba lokall Liczba lokali
Liczba lokali | pozostatych
. . sprzedanych
. sprzedanych do Liczba lokali .
Liczba . nieprzekazanych na
lokali umows HEEEEy | (S BRI koniec | pétrocza 2020
. . . | przedwstepna | nakoniecl | w I pdtroczu P
w projekcie . . roku (w tym lokale
w | pétroczu potrocza 2020 roku sorzedane przed 2020
2020 roku | 2020 roku P P
rokiem)
(oferta)
Login City 159 0 2 0 0
Dom Saski 57 0 0 1 0
Dorzecze Legnickiej etap IA 198 0 0 1 0
Dorzecze Legnickiej etap Il 142 0 0 1 0
Dorzecze Legnickiej etap Il 204 14 1 29 5
Promenady Wroctawskie etap VIII 187 3 2 24 2
Kameralna Klecina 79 8 2 37 4
Port Popowice etap 1A 164 28 8 51 10
Promenady Wroctawskie etap IX 133 1 0 11 1
Buforowa 89 etap | 121 27 49 0 72
Port Popowice etap IB 144 35 56 0 88
Port Popowice etap IC 136 35 19 0 117
Port Popowice etap IIA 160 14 146 0 14
Promenady Wroctawskie etap X 236 42 58 0 178
Legnicka 33 249 59 131 0 118
RAZEM 2248 266 474 155 609

Na dzien 30 czerwca 2020 wsréd 609 sprzedanych a nieprzekazanych lokali, gtéwny udziat stanowity lokale w
projektach, ktérych zakornczenie planowane jest na drugie pétrocze 2020 roku, co pozwala optymistycznie
patrze¢ na potencjat do przekazywania lokali w catym roku, a co z tym zwigzane, na przychody ze sprzedazy
w biezgcym roku.
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Il. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Vantage Development

1. PROJEKTY DEWELOPERSKIE REALIZOWANE PRZEZ GRUPE KAPITAtOwA VANTAGE
DEVELOPMENT

1.1. PROJEKTY MIESZKANIOWE REALIZOWANE WE WROCLAWIU

Promenady Wroctawskie

Promenady Wroctawskie to wyjatkowa inwestycja na
mapie Wroctawia. Na zlokalizowanym wzdtuz gtéwne;j
odnogi Odry i oddalonym zaledwie o 3 km od Rynku
obszarze 15 hektaréw powstata nowa dzielnica Wroctawia
z dwiema wyodrebnionymi strefami — mieszkaniowo-
ustugowa (obejmujgcg docelowo okoto 2.000 mieszkan)
oraz biurowa (Promenady Business Park oferujace okoto 90
tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej). Waznga czescig

projektu s3 liczne tereny zielone oraz wtasne nadbrzeze.

Czes¢ mieszkaniowa obszaru zostata zrealizowana w 10 etapach. tgcznie wybudowano ponad 2.200 lokali.
Obecnie trwa sprzedaz ostatnich mieszkan X etapu inwestycji w tym 175 metrowego apartamentu na
ostatnim 17 pietrze budynku A.

Na koniec czerwca 2020 roku w ofercie pozostawato 55 lokali, pierwsi Klienci odbiora lokale juz we wrzesniu
2020 roku.

Dorzecze Legnickiej

Projekt powstaje na dziatce o powierzchni 3 hektardw,
ktora zlokalizowana jest na wroctawskim osiedlu Popowice
przy ulicy Matopanewskiej. Projekt zaktada realizacje 671
mieszkan w IV etapach. Inwestycja cieszy sie uznaniem
klientéw, co przektada sie na osiggane wyniki sprzedazy.
Pierwsza czesc¢ przekazan lokali rozpoczeta sie w listopadzie
2018, druga w maju 2019 roku. Na koniec czerwca 2020
roku do sprzedazy pozostato ostatnie mieszkanie w etapie
Ill. Obecnie trwajg prace budowlane w budynku Dorzecze
Invest, ktory bedzie pierwszg inwestycjg przeznaczong na wynajem.

Port Popowice
Projekt Vantage Development realizowany jest wspdlnie ze
sp6tkg Rank Progress S.A. na wroctawskich Popowicach.
Pierwsza faza inwestycji zaktada budowe ponad 1.200

=

mieszkann, z czego 164 udostepniono w ofercie w

B

listopadzie 2018 roku. Na poczatku marca 2019 roku

el AR S T g
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wprowadzono do sprzedazy kolejnych 144 lokali w
budynku B, zlokalizowanym w bezposrednim sgsiedztwie
parku, a w Il kwartale 2019 roku kolejne 136 lokali w

budynku C. W czerwcu 2020 roku do oferty wprowadzono
pierwszy budynek Il etapu inwestycji a w nim 157 lokali mieszkalnych oraz 3 lokale ustugowe —w tym jeden
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przeznaczony na przedszkole. W IV kwartale 2020 roku do sprzedazy trafi kolejny budynek w ramach Il etapu
- budynek H.

Na koniec czerwca 2020 roku w ofercie znajdowato sie 200 lokali w etapach | A- |1 C oraz Il G. Pierwsze lokale
z etapu | A przekazane zostaty klientom w IV kwartale 2019 roku. Odbiory w budynach B i C rozpoczng sie pod
koniec roku 2020.

Kameralna Klecina

To kameralny projekt zlokalizowany w potudniowej czesci
Woroctawia, zostat wprowadzony do oferty we wrzesniu 2018
roku. Sktada sie z 5 budynkéw (w tym 4 w zabudowie
willowej), w ktéorych powstaty tgcznie zaledwie 79
mieszkania.  Zakonczenie inwestycji oraz  pierwsze
przekazania lokali odbyty sie w grudniu 2019 roku. Na koniec
czerwca 2020 roku do sprzedazy pozostaty 2 lokale.

Buforowa 89

Nowa inwestycja powstanie w 3 etapach i obejmowac bedzie
ok. 400 mieszkan. Obecnie w ofercie znajduje sie etap I, w
ramach ktdérego powstanie 121 lokali, zlokalizowanych w 2
nowoczesnych budynkach. Metraze  funkcjonalnie
zaprojektowanych i ustawnych mieszkan oscylujag w
granicach od 30 do 84 m?. Zakohczenie etapu | inwestycji
planuje sie na Il kwartat 2020 roku, kolejne 2 etapy beda
przeznaczone na wynajem.

Jest to pierwsza inwestycja realizowana przez spétke VD
Budownictwo sp. z 0.0., petnigca role generalnego wykonawcy. Na koniec czerwca 2020 roku do sprzedazy
pozostato 49 lokali.

Legnicka 33

Inwestycja znajduje sie w centrum Wroctawia i posiada petng
infrastrukture handlowo-ustugowg w okolicy. W ofercie l
znajduja sie mieszkania o réznorodnych metrazach od 39 do [
99 m2. Na parterze znajdg sie lokale ustugowe.

Sprzedaz rozpoczeta sie w sierpniu 2019 roku, inwestycja
cieszy sie duzym zainteresowaniem wsréd klientow.
Zakoniczenie realizacji planowane jest na koniec 2020 roku.
Na koniec czerwca 2020 roku w sprzedazy pozostato 131
lokali.

1.2. PROJEKTY KOMERCYJNE

W zwigzku ze zbyciem wszystkich udziatéw w spétkach, prowadzacych projekty biurowe, dziatalnos¢ w tym
segmencie w | pétroczu 2020 roku nie byta prowadzona.

Na poczatku 2021 roku planowane jest rozpoczecie realizacji pierwszego z budynkéw biurowych,
stanowigcych integralng czesc inwestycji Port Popowice.
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2. PERSPEKTYWY ROZWOIJU DZIAtALNOSCI GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

2.1. Celei plan dziatan Grupy Vantage Development na drugg potowe 2020 roku

W efekcie zmiany akcjonariatu (opisanej w pkt. VI 1.1.), zmianie ulegta strategia Grupy Vantage, zgodnie z
ktéra:

¢ sprzedaz lokali mieszkaniowych kontynuowana bedzie na poziomie okoto 500 lokali rocznie,

e w ciggu 5 lat do oferty wprowadzone zostanie 10.000 mieszkan na wynajem, w réznych miastach
Polski,

¢ Grupa nie bedzie prowadzita dziatalnosci komercyjnej zwigzanej z najmem powierzchni biurowych, z
wyjatkiem budynkéw biurowych bedacych integralng czescia realizowanych projektow
mieszkaniowych, np. dwdch budynkéw w Porcie Popowice we Wroctawiu.

Realizacja zatozonej strategii w 2020 roku bedzie wigzata sie z kontynuacjg realizacji projektow
przeznaczonych do sprzedazy, jednak w mniejszym zakresie niz w poprzednich latach, a ponadto z
wykorzystaniem obecnego banku ziemi, posiadanego przez Vantage oraz ze zintensyfikowaniem zakupdéw
gruntéw pod nowe inwestycje, gtdwnie przeznaczone na wynajem, ktdre prowadzone bedg w rdéznych
miastach Polski. W swoich dziataniach Grupa udowadnia umiejetnosé sprawnego przygotowania atrakcyjnych
projektow, nie tylko na posiadanych wczesniej nieruchomosciach, ale rowniez na tych nowo nabytych, cow
potgczeniu ze zdolnoscig efektywnego pozyskiwania i wykorzystywania srodkéw finansowych zapewnia
mozliwosc realizacji przyjetej strategii. Prowadzone dziatania bedg zmierza¢ do zapewnienia jeszcze lepszej
pozycji Grupy na rynku nieruchomosci oraz do dtugofalowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy Spoétki.
Analizujgc otoczenie Grupy, czynnikiem o znaczagcym wptywie na jej dziatalnos¢ w 2020 roku nadal beda
prognozowane niskie stopy procentowe. Zapewniajg one nizsze koszty finansowania zaréwno dla Grupy, jak
i jej potencjalnych klientéw, co powinno pozytywnie przetozyc sie na dziatalnos¢ Grupy Vantage Development
w 2020 roku.

Wptyw na rynek nieruchomosci moze miec takze koniecznos¢ posiadania 20-procentowego wktadu wiasnego
przy zacigganiu kredytu hipotecznego, cho¢ w tym momencie nalezy podkresli¢, ze coraz wiecej nabywcéw
mieszkan dokonuje zaptaty ceny bez zaciggania kredytu hipotecznego.

W 2020 roku Grupa planuje:

e wprowadzi¢ do oferty sprzedazy okoto 400 lokali,

¢ rozpoczg¢ budowe okoto 200 lokali na wynajem,

¢ sprzedaé okoto 500 lokali,

e przekazac okoto 800 lokali (wiekszos¢ przekazan zaplanowano na lll i IV kwartat 2020 roku),

e znaczaco rozbudowac portfel nieruchomosci mieszkaniowych, gtéwnie przeznaczonych na wynajem,
poprzez zakupy nieruchomosci, w réznych miastach Polski.

W | pétroczu 2020 roku zostaty podjete przez Grupe nastepujace dziatania:

e rozpoczeto realizacje etapu llA i 1IB Portu Popowice,

e rozpoczeto realizacje inwestycji Il etapu inwestycji Buforowa 89 i inwestycji Dorzecze Invest, ktére
zostang przeznaczone pod wynajem,

e  zakupiono lub zabezpieczono grunty, gtdwnie do projektéw przeznaczonych na najem.
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2.2. Nieruchomosci w posiadaniu Grupy Vantage Development na dzien

sporzadzenia sprawozdania

Grupa Kapitatowa Vantage Development swoje plany rozwoju opiera na stale rozbudowywanym banku ziemi,

tj. posiadanych nieruchomosciach, ktére wedtug stanu na koniec pierwszego podtrocza 2020 roku pozwalaty

na wybudowanie ok. 3.900 lokali.

W wyniku zmiany 100% Akcjonariuszy Grupy Vantage oraz sprzedazy spotek segmentu komercyjnego, Grupa

nie posiada juz komercyjnych nieruchomosci pracujgcych, z wyjatkiem gruntu pod projekty biurowe i

ustugowe o powierzchni ok. 17 tys. m2 na terenie projektu Port Popowice oraz — prezentowanych w

nieruchomosciach niepracujacych - dziatek na sprzedaz, z przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng i

blizniacza oraz ustugi wspierajgce w Sadkowie koto Wroctawia.

3. ISTOTNE ZzDARZENIA W | POtROCZU 2020 ROKU

a)

b)

c)

d)

W dniu 14 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powzigt 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. Nieruchomosé
zostanie nabyta za cene 13,8 min ztotych brutto. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci miata
zosta¢ zawarta w terminie 30 dni liczonych od dnia rozstrzygniecia przetargu. Termin zawarcia
umowy zostat przedtuzony ze wzgledu na wydtuzenie sie procedury pozyskania dokumentéw,
niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje
inwestycji mieszkaniowej.

W dniu 14 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powzigt 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 spo6tka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu ztozyta najkorzystniejszg oferte. Nieruchomos¢
zostanie nabyta za cene 9,5 min ztotych brutto. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci miata
zosta¢ zawarta w terminie 30 dni liczonych od dnia rozstrzygniecia przetargu. Termin zawarcia
umowy zostat przedtuzony ze wzgledu na wydtuzenie sie procedury pozyskania dokumentow,
niezbednych do zawarcia umowy sprzedazy. Nieruchomos$é zostanie przeznaczona na realizacje
inwestycji mieszkaniowej.

W dniu 16 stycznia 2020 roku Zarzad Emitenta powzigt informacje, iz jednostka zalezna od Emitenta
— VD Mieszkania XIX spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu (,,Nabywca”)
ztozyta najkorzystniejszg 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. Umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci zostata zawarta w dniu 11 marca 2020 roku.

W dniu 17 stycznia 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta — VD spdtka z ograniczonag
odpowiedzialnoscig Mieszkania XXII spétka komandytowa z siedzibg we Wroctawiu zawarta z osoba
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¢
zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej i pozwoli na budowe okoto 220 lokali
mieszkalnych.
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W dniu 28 stycznia 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta, Port Popowice spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig sp. k. (,Zamawiajgcy”), 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”1, Umowa 2”).

Na podstawie Umowy 1 Wykonaweca 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 mata architekturg i
zielenig, budowlami towarzyszgcymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami
zwigzanymi z realizacjg przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej przy ul. Biatowieskiej we
Wroctawiu. W budynku planowane jest 157 mieszkan. Zakonczenie catosci robot zostato
przewidziane w terminie 72 tygodni od dnia doreczenia nakazu rozpoczecia robdt, ktéry to nakaz
Zamawiajacy wydat w dniu 3 lutego 2020 roku.

Na podstawie Umowy 2 Wykonaweca 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 mata architekturg i
zielenig, budowlami towarzyszgcymi, a takze uktadem komunikacyjnym oraz niezbednymi drogami
zwigzanymi z realizacjg przez Zamawiajgcego inwestycji niedrogowej przy ul. Biatowieskiej we
Wroctawiu. W budynku planowane jest 231 mieszkan.

Zakonczenie catosci robot zostato przewidziane w terminie 72 tygodni od dnia doreczenia nakazu
rozpoczecia robét, ktdry to nakaz Zamawiajgcy wydat dniu 24 kwietnia 2020 roku.

W obu Umowach znalazty sie zapisy, moéwiace, iz w przypadku odstgpienia od Umowy przez
Zamawiajacego lub Wykonawce z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy przewiduje sie kare
umowng w wysokosci 10% catkowitego wynagrodzenia wynikajacego z kazdej Umowy. taczna
wysokos¢ wszystkich naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.
Zamawiajacy jest uprawniony do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego wysokos¢ kary umownej
na zasadach ogdlnych Kodeksu cywilnego.

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

W dniu 6 kwietnia 2020 roku, Zarzad Vantage Development S.A. powziagt 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 objeta 48.561.706 akcji zwyktych na okaziciela, o wartosci nominalnej 0,62 zi, to jest
800.000 akcji serii A, 5.635.316 akgcji 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 Papieréw Wartosciowych S.A. pod
kodem ISIN PLVTGDL00010.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku, w zwigzku z decyzjg KNF, o ktérej mowa powyzej, Zarzagd Emitenta
ztozyt do Gietdy Papieréw 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. W dniu 6 kwietnia 2020 roku
Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat Uchwate nr 271/2020 w sprawie
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wycofania z obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW akcji spotki VANTAGE DEVELOPMENT S.A.
z dniem 9 kwietnia 2020 roku.

h) W dniu 28 maja 2020 roku Emitent powzigt informacje, iz ztozyt najkorzystniejszg oferte w przetargu,

zorganizowanym przez Urzad Miasta todzi na zakup nieruchomosci o tgcznej powierzchni 0,6 ha,
zlokalizowanej w todzi, przy ulicy Juliana Tuwima. Ztozona oferta opiewata na kwote 8,6 min ztotych
netto. Umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zostata zawarta w dniu 25 czerwca 2020 roku.

i) W dniu 5 czerwca 2020 roku spodtka zalezna od Emitenta, VD Mieszkania XIX spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig zawarta z osobg fizyczng przedwstepng warunkowg umowe sprzedazy udziatu w
wysokosci %5 w prawie wtasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej, zlokalizowanej w Poznaniu,
o powierzchni 0,0327 ha, za cene 600 tys. ztotych. Przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta
najpozniej do dnia 31 grudnia 2020 roku, pod warunkiem, iz spotka VD Mieszkania XIX spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig do dnia 30 grudnia 2020 roku nabedzie prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego dziatek sgsiadujgcych z nabytg nieruchomoscia.

j)  Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 28 lipca 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta
— VD spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XXI sp. k. w wykonaniu zapisow umdéw
przedwstepnych i zawartych do nich anekséw, o ktérych Emitent informowat w raportach biezgcych
52/2019, 8/2019, 51/2019, 14/2019, 5/2019 i 52/2018, zawarta z osobami fizycznymi dwie umowy
przeniesienia wtasnosci dziatek, zlokalizowanych w Iwinach.

4. ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA DZIAtALNOSCI GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT

4.1. Ryzyko zwigzane z koncentracjg Swiadczenia ustug jedynie na rzecz spétek z Grupy
Vantage

Spotka Vantage Development S.A. Swiadczy ustugi gtdwnie na rzecz spétek z Grupy Vantage, ktérych
podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest dziatalnos¢ deweloperska. W zwigzku z tym Spétka narazona
jest posrednio na ryzyka zwigzane z wykonywaniem dziatalnosci deweloperskiej. Spoétki z Grupy Vantage w
wiekszosci ze Spoétka tgcza umowy o zarzgdzanie projektami deweloperskimi. Tym samym Spétka poprzez
swoje dziatania, dzieki doswiadczeniu i znajomosci rynku stara sie minimalizowaé ryzyka zwigzane z
wykonywaniem dziatalnosci deweloperskiej.

4.2. Ryzyko zwiazane z sytuacjg ekonomiczng w kraju

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spoétki i Grupy, jest Scisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysokos$¢ stép procentowych,
bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw
mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz nieruchomosci komercyjne,
a takze wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje
finansowg Spotki i Grupy. Ryzyko pozostaje takze aktualne w przypadku oferowania mieszkan na rynku
najmu.

4.3. Ryzyko zwigzane z nieterminowymi zaptatami

W zwigzku z ewentualnymi opdznieniami ptatnosci przez kontrahentéw istnieje ryzyko, ze w zwigzku
z koniecznoscig wykorzystania obcych zrédet finansowania mogg wzrosngc¢ koszty finansowe, co mogtoby
mie¢ negatywny wptyw na sytuacje Spotki i Grupy.
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4.4. Ryzyko zwigzane ze zrealizowaniem zabezpieczen na aktywach Spotki

Spdtka ustanowita na rzecz bankdow kredytujacych projekty deweloperskie zabezpieczenia, miedzy innymi
w postaci zastawow rejestrowych na udziatach i akcjach w spétkach z Grupy Vantage oraz hipotek na
nieruchomosciach bedacych wtasnoscig badz w uzytkowaniu wieczystym Spoétki. Spdtka zwraca uwage na
fakt, iz pomimo ze w chwili obecnej zobowigzania sptacane sg terminowo, Spdétka nie moze zagwarantowac,
iz w przysztosci sptaty bedg realizowane przez Spdtke w terminie. W konsekwencji banki mogg by¢
uprawnione do zaspokojenia swoich wierzytelnosci przez wykonanie uprawnied zwigzanych
z ustanowionymi zabezpieczeniami na obcigzonych sktadnikach majgtkowych. Stan taki mdégtby utrudnic
Spotce mozliwosé prowadzenia dziatalnosci na zaktadanym poziomie, co w konsekwencji moze miec
negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spétki i Grupy.

4.5. Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

W toku prowadzonej dziatalnosci Spotka i inne podmioty z Grupy Vantage zawierajg wiele transakcji
z podmiotami powigzanymi, w tym podmiotami powigzanymi ze Spotka kapitatowo. Transakcje te
zapewniajg efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w ramach Grupy Vantage i obejmujg, miedzy
innymi, wzajemne $wiadczenie ustug, przenoszenie aktywow, kompensate wzajemnych naleznosci oraz
inne transakcje, dokonywane w ramach Grupy Kapitatowej. Z uwagi na przepisy podatkowe dotyczgce
warunkow transakcji zawieranych przez podmioty powigzane, w tym w szczegdlnosci stosowanych w tych
transakcjach cen (ceny transferowe) oraz wymogdéw dokumentacyjnych odnoszacych sie do takich
transakcji, nie mozna wykluczyé, iz Grupa moze by¢ przedmiotem kontroli i innych czynnosci
sprawdzajgcych podejmowanych przez organy podatkowe w powyzszym zakresie.

4.6. Ryzyko cen nieruchomosci mieszkaniowych oraz cen gruntéw

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

4.7. Ryzyko zwigzane ograniczong liczbg Generalnych Wykonawcow i ich sytuacja
finansowa

Realizacja projektow deweloperskich przez Grupe odbywa sie gtéwnie przy udziale generalnego
wykonawstwa lub spétki z Grupy organizujacej proces budowalny przy udziale podwykonawcéw. Wiekszos¢
projektow realizowat jeden z wykonawcéw, spétka ERBUD S.A. Terminowos$¢ wykonawstwa, jak i kondycja
finansowa generalnych wykonawcéw i podwykonawcdw majg bezposredni wptyw na osiggane przez Grupe
wyniki finansowe i terminowo$¢ realizowanych inwestycji budowlanych. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko
poprzez wzmozong okresowg kontrole prowadzonych projektéw, pod katem terminowosci i jakosci
wykonawstwa, co pozwala na podjecie szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych. Wieloletnia i
pozytywnie oceniana przez Grupe wspoétpraca z generalnymi wykonawcami, wptywa na rozszerzanie
wspoétpracy na kolejnych projektach deweloperskich. Dodatkowo czes¢ inwestycji deweloperskich
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realizowanych jest przez spétke VD Budownictwo sp. z 0.0., petnigcg w strukturze Grupy zadania

generalnego wykonawcy.
4.8. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadéw w fazie przygotowania, a
nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty s, ze swej istoty,
obarczone okreslonym ryzykiem. Wystgpienie jakiegokolwiek ryzyka zwigzanego z dziatalnoscig
deweloperska moze spowodowac opdznienia w realizacji projektéw, wzrost kosztow lub utrate przychodéw
z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach
brak mozliwosci zakonczenia projektu deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci
moze miec negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

4.9. Ryzyko zwiazane z cyklicznoscig na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje cyklicznos¢. W zwigzku z tym liczba
corocznie oddawanych nowych mieszkan zmienia sie z roku na rok w zaleznosci miedzy innymi od: ogélnych
czynnikéw makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych obszarach miejskich,
dostepnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejgcych i nowych. Zazwyczaj skutkiem zwiekszonego
popytu jest wzrost marzy deweloperdw oraz wzrost liczby nowych projektéw. Ze wzgledu na czas trwania
procesu inwestycyjnego, istnieje ryzyko, ze po ukonczeniu projektu rynek bedzie nasycony i deweloper nie
bedzie w stanie sprzedac mieszkan bez obnizenia marzy zysku.

4.10. Ryzyko regulacyjne

Grupa w realizacji swoich celéw, w aktualnym stanie legislacyjnym, narazona jest na ryzyko nadmiernego
unormowania prawnego okreslonego wycinka realiéw spoteczno-gospodarczych, ograniczajgcego, albo
zmieniajacego wolno$¢ gospodarczg, ryzyko niedostatecznego uregulowania danego obszaru realiéw
spoteczno-gospodarczych, pozostawienie luk prawnych, ryzyko niestosowalnosci w praktyce okreslonych
unormowan prawnych, ryzyko inflacji aktéw prawnych. Wskazane ryzyka regulacyjne minimalizowane sg
poprzez state monitorowanie i opiniowanie aktdw prawnych, informowanie pracownikow,
wspoétpracownikédw oraz jednostek organizacyjnych Grupy Vantage o obowigzkach ptyngcych ze zmian
obowigzujacego prawa.

4.11. Ryzyko zwigzane 1z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i
podatkowego

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze interpretacje prawa oraz
praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlegac¢ zmianom na korzys¢ przedsiebiorcéw, lecz moga
takze powodowac negatywne skutki. Ewoluujace przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje,
zwlaszcza w odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw wartosciowych,
mogg wywotaé negatywne konsekwencje dla Spotki. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne sg zmiany
interpretacyjne przepisow podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce organdw skarbowych i
orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy podatkowe interpretacji prawa
podatkowego innej niz stosowana przez Spétke moze implikowac pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w
efekcie ujemnie wptynac¢ na osiggane wyniki i perspektywy rozwoju. W celu minimalizacji opisanego wyzej
ryzyka, Spétka na biezgco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy
prawnej.
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4.12. Ryzyko zwigzane z trudnosciami w uzupetnianiu banku ziemi

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

4.13. Ryzyko wzrostu cen materiatéw budowalnych oraz kosztéw pracy

Wzrost cen materiatéw oraz kosztéw pracy podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa
na rentownos$¢ projektu. Wobec rosnacej liczby rozpoczynanych budéw, nie tylko w sektorze
mieszkaniowym, obserwowany jest wyrazny wzrost zapotrzebowania na materiaty oraz site roboczg. W
efekcie spétki budowlane muszg zmierzy¢ sie z rosngcymi kosztami wykonawstwa, a chcgc zachowad
rentownos¢ na odpowiednim poziomie, proponujg spétkom deweloperskim wyzsze ceny za swoje ustugi.
Nalezy pamietaé, ze na konkurencyjnym rynku, podnoszenie przez deweloperdw cen sprzedazy mieszkan
jest mocno utrudnione. Otoczenie rosngcych kosztéw wykonawstwa oraz dos¢ stabilnych cen mieszkan
moze doprowadzi¢ do spadku rentownosci podmiotow z Grupy Vantage. Ponadto trudnosci z
zaopatrzeniem oraz zakontraktowaniem przez generalnego wykonawce pracownikéw skutkujg ryzykiem
opoznienia realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich.

4.14. Ryzyko zmian dostepnosci finansowania zewnetrznego

Zawirowania na rynkach finansowych oraz zwigzane z kredytami walutowymi, na przestrzeni minionych lat
doprowadzity do zmiany podejscia instytucji finansowych (bankéw) zaréwno do deweloperéw, jak i
klientéw indywidualnych ubiegajacych sie o kredyt hipoteczny. Poniewaz branza nieruchomosci jest bardzo
kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz jego zdolnosci i gotowosé kredytowania sg kluczowe dla
Grupy, jako spotki opierajgcej sie na finansowaniu zewnetrznym, nie tylko w momencie nabycia dziatki, ale
takze w trakcie kolejnych etapdw inwestycji, w tym takze podczas etapu budowy. Ponadto dostepnos¢
finansowania zewnetrznego jest kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na mieszkania, jako ze wiekszos¢
klientéw finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytéw hipotecznych. Ewentualna niestabilnos¢ rynkow
finansowych moze spowodowaé chwiejnos¢ i niepewnos¢ Swiatowych rynkéw kapitatowych i
nieruchomosci. Niski poziom ptynnosci na rynku nieruchomosci oraz znaczny spadek liczby transakcji mogg
doprowadzi¢ do trudnosci w ustaleniu odpowiedniego poziomu cen. W efekcie, poziomy cen mogg ulegaé
gwattownie zmianom w zwigzku z biezgcymi warunkami rynkowymi.

4.15. Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw
Spotki, powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych, moze negatywnie wptynac¢ na sprzedaz mieszkan. W obecnej chwili, ze wzgledu na
ograniczenia, zwigzane z epidemig COVID-19, dotyczgce m.in. zwiekszenia poziomu wktadu wtasnego,
klientom duzo trudniej jest uzyskac kredyt hipoteczny. Mozna réwniez przypuszczaé, ze ze wzgledu na
prognozy wzrostu poziomu bezrobocia, zmniejszy sie zdolnos$¢ kredytowa potencjalnych klientéw.
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4.16. Ryzyko niekorzystnych warunkéw atmosferycznych w trakcie realizacji inwestycji

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

4.17. Ryzyko zwigzane z zaleznoscig od osdb petnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces Grupy Kapitatowej jest zalezny od dziatan oséb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegdlnosci
cztonkdéw Zarzadu Spétki. Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w Grupie Kapitatowej posiadajg szerokie
doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw,
pozyskiwania finansowania, organizowania procesu budowy, marketingu i zarzadzania projektami
deweloperskimi.

4.18. Ryzyko zwigzane z epidemig SARS-CoV-2

W dniu 11 marca 2020 roku Swiatowa Organizacja Zdrowia uznata epidemie koronawirusa za pandemie,
natomiast w dniu 12 marca polski rzagd wprowadzit stan zagrozenia epidemicznego, a od 20 marca 2020
roku stan epidemii. Wprowadzone zostaty znaczne ograniczenia w przeptywie oséb oraz zawieszeniu
dziatalnosci firm z wielu branz.
Na podstawie publicznie dostepnych informacji kierownictwo Grupy rozwazyto szereg skrajnych, lecz nadal
prawdopodobnych scenariuszy w odniesieniu do potencjalnego rozwoju epidemii i jej oczekiwanego
wptywu na Grupe oraz $rodowisko gospodarcze, w ktdrym prowadzi ona dziatalnosé. W analizie
uwzgledniono takze srodki juz podjete przez polski rzad oraz rzady innych krajow, z ktérych pochodzg gtéwni
partnerzy biznesowi Grupy.
Po ogtoszeniu stanu epidemii Kierownictwo Grupy rozwazyto nastepujgce ryzyka operacyjne, ktére mogty
miec¢ niekorzystny wptyw na Grupe:
. niedostepnos¢ wtasnego personelu przez dtuzszy czas;
o ograniczenia w dostepnosci personelu wsrod wykonawcéw inwestycji;
. przerwy w transporcie towardw, ktore zaktécityby harmonogramy realizacji projektow
inwestycyjnych;
. recesja w polskiej gospodarce, ktéra znacznie zmniejszytaby site nabywczg konsumentoéw,
skutkujac zmniejszeniem sprzedazy débr oferowanych przez Grupe.
W celu ograniczenia ryzyka, wynikajgcego z potencjalnych niekorzystnych scenariuszy, kierownictwo Grupy
rozpoczeto wdrazanie dziatan, ktore objety w szczegdlnosci:
. realizacje programu pracy zdalnej dla wiekszosci pracownikdw administracyjnych, a takze
pracownikow dziatow sprzedazy i zakupow;
. realizacje rotacyjnego programu pracy zdalnej dla pracownikéw technicznych, nadzorujgcych
prowadzone projekty inwestycyjne;
. ustalenia umowne z alternatywnymi producentami w celu zapewnienia nieprzerwanej dostepnosci
materiatéw budowlanych;
. weryfikacje prowadzonej polityki finansowej w celu zapewnienia poziomu srodkéw pozwalajgcych
na nieprzerwana realizacje projektow inwestycyjnych;
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o dostosowanie sposobu prowadzenia dziatan sprzedazowych i marketingowych do wprowadzonych

w Polsce ograniczen w zakresie przemieszczania sie i zgromadzen.
Grupa dziata w sektorze deweloperskim, ktéry do tej pory nie odczut istotnie skutkéw epidemii COVID-19.
W poczatkowej fazie, po ogtoszeniu stanu epidemii, epidemii nastgpit spadek zainteresowania zakupami
lokali mieszkalnych, spowodowany przede wszystkim niepewnoscig co do przysztosci oraz ograniczeniami
w dziatalnosci bankdw, finansujgcych transakcje. Cze$¢ klientdw odktadata decyzje zakupowe w czasie.
Jednak juz w czerwcu mozna byto zauwazy¢ wzrost liczby transakcji.
Stworzone zostaty procedury i rozwigzania, ktére mogg zosta¢ niezwtocznie wprowadzone w przypadku
ogtoszenia w przysztosci podobnego stanu epidemii. Umozliwi to prowadzenie dziatalnosci bez wiekszych
zaktdcen.
Na dzien sporzadzenia Sprawozdania realizacja projektdw inwestycyjnych przebiega bez wiekszych
zaktécen, a Grupa posiada wystarczajgce zaplecze finansowe, aby kontynuowac realizacje projektéw nawet
w sytuacji ograniczonego zainteresowania klientow ofertg Grupy oraz zmniejszonej liczby zawieranych
umoéw deweloperskich.

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

W okresie sprawozdawczym Spétka i spotki z Grupy nie zawieraty z podmiotami powigzanymi transakcji na
warunkach innych niz rynkowe.

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

Przeprowadzone transakcje z podmiotami powigzanymi przedstawia tabela w punkcie 16 Informacji
Dodatkowej do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Vantage za pierwsze potrocze 2020
roku.
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lll. Sytuacja finansowa Grupy Vantage Development

1. WYBRANE DANE FINANSOWE Z BILANSU

Tabela 5
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Vantage Development na 30 czerwca 2020 roku,
Aktywa /w tys. zt/

Aktywa trwate (suma 1-9) 116 727 14,09% 73190 8,84%
1. Wartosé firmy - 0,00% - 0,00%
2. Wartosci niematerialne 893 0,11% 750 0,09%
Rzeczowe aktywa trwate 2177 0,26% 2216 0,27%
4. Nieruchomosci inwestycyjne pracujace 100 203 12,09% 57 804 6,98%
5. Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace 5565 0,67% 5565 0,67%
6. CVI:;:JS(:]:);Jgna’(y w jednostkach wycenianych metoda praw 184 0,02% 194 0,02%
7. Pozyczki dtugoterminowe - 0,00% - 0,00%
8. Pozostate aktywa 5173 0,62% 284 0,03%
9. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2532 0,31% 6377 0,77%
Il. Aktywa obrotowe (suma 1-8) 711 821 85,91% 754 978 91,16%
1. Zapasy 457 030 55,16% 397 629 48,01%
2. Pozyczki krétkoterminowe - 0,00% 76 228 9,20%
3 Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik _ 0,00% _ 0,00%
finansowy
4. Naleznosci krétkoterminowe 18 787 2,27% 64 337 7,77%
5 Srod'k| zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 47 049 5,68% 41285 4,99%
powierniczych
6. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 186 335 22,49% 107 386 12,97%
Rozliczenia miedzyokresowe 2620 0,32% 212 0,03%
8. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 0,00% 67 901 8,20%
Aktywa razem — suma I+l1 828 548 100,00% 828 168 100,00%

Suma bilansowa Grupy na koniec pierwszego pétrocza 2020 roku pozostata na bardzo podobnym poziomie,
co na koniec 2019 roku (wzrost o 0,4 min zt), przy czym aktywa trwate wzrosty o 59% (o 43,5 min zt) przy
spadku aktywow obrotowych o 6% (spadty o 43,2 min zi).

Na wzrost wartosci aktywéw trwatych wptyw miat przede wszystkim wzrost wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych pracujgcych (wzrost o 42,4 min zt), gtéwnie w zwigzku z nabyciem gruntéw pod projekty
przeznaczone na najem oraz wzrostem wartosci realizowanych projektow z tej grupy.

Na zmiane wartosci aktywdéw obrotowych najwiekszy wptyw miata rozliczona na poczatku stycznia 2020 roku
transakcja sprzedazy spétek komercyjnych, opisana szerzej w punkcie V. a) niniejszego sprawozdania, w
wyniku, ktorej wyzerowata sie warto$¢ aktywéw dostepnych do sprzedazy (67,9 min zt), pozyczek
krotkoterminowych (76,2 min zt) oraz naleznosci z tytutu zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych (52,4 min
z1), a zwiekszeniu o te wartosci ulegty Srodki pieniezne (o 196,5 min zt). Ponadto zwiekszyta sie wartosé
zapasow (o 59,4 min zi), w wyniku realizowanych projektéw oraz nabytych gruntéw, na ktérych bedg
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realizowane przyszte przedsiewziecia mieszkaniowe. Dodatkowo miat miejsce wykup obligacji. W efekcie

wskazanych zdarzen finalne saldo srodkéw pienieznych wzrosto o 78,9 min zt.
Ponizszy wykres przedstawia zmiany w strukturze aktywow trwatych i obrotowych w latach 2018, 2019 i na
30 czerwca 2020 roku.

Wykres 1
1000 Struktura aktywoéw [m/n zf]

i 6 233
-, 600 24 149 -
< 6 -
€ 400 320
398 457
200
a 00
1H'2020

Tabela 6
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Vantage Development na 30 czerwca 2020 roku,

Pasywa /w tys. zt/

KAPITALY WEASNE | ZOBOWIAZANIA 30.06.2020 m 31.12.2019 m

Kapitat wtasny (suma 1-2) 469 790 56,70% 461 202 55,69%
1. Kapitat wtasny jednostki dominujacej: 410 766 49,58% 402 714 48,63%
1.1 Kapitat podstawowy 30 109 3,63% 30 109 3,64%

1.2 Akcje whasne - 0,00% - 0,00%

1.3 Zyski zatrzymane 372 605 44,97% 322 004 38,88%

1.4 Inne skumulowane catkowite dochody - 0,00% - 0,00%

1.5 Wynik finansowy za rok obrotowy 8052 0,97% 50 601 6,11%

2. Kapitaty przypadajace udziatowcom niesprawujacym kontroli 59 024 7,12% 58 488 7,06%
Il. Zobowiazania dtugoterminowe (suma 1-8) 49 804 6,01% 195 745 23,64%
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5870 0,71% 18116 2,19%

2. Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 27 615 3,33% 35 895 4,33%

3. Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu leasingu finansowego 223 0,03% 173 0,02%

4. 3;::2";’;?:22'3 f;,:‘kgcgti:‘l’;'”g‘:uw:tj WG R EIELE 14 414 1,74% 14 062 1,70%

5. Rezerwy dtugoterminowe 623 0,08% 623 0,08%

6. Obligacje dtugoterminowe - 0,00% 123 566 14,92%
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7. Przedptaty na zakup lokali - 0,00% - 0,00%
8. Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 1059 0,13% 3310 0,40%
1l. Zobowiazania krétkoterminowe (suma 1-9) 308 954 37,29% 171221 20,67%
1. Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 19 749 2,38% - 0,00%
2. Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu leasingu finansowego 491 0,06% 572 0,07%
s ot el ot
4. Rezerwy krétkoterminowe 2435 0,29% 6452 0,78%
5. Obligacje krétkoterminowe 98 902 11,94% 46 125 5,57%
6. Przedptaty na zakup lokali 145 030 17,50% 63573 7,68%
7. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 41 385 4,99% 53463 6,46%
8. Przychody przysztych okreséw - 0,00% - 0,00%

Zobowigzania zwigzane bezposrednio z aktywami trwatymi
9. . . . - 0,00%
klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

0,00%

Pasywa razem — suma I+li+l11 828 548 100,00% 828 168 100,00%

Wartos¢ kapitatu wtasnego na koniec pierwszego podtrocza 2020 roku wzrosta o 8,6 min zt, dzieki
wypracowanemu zyskowi netto.

Zobowigzania dtugoterminowe Grupy Vantage na koniec pierwszego potrocza 2020 roku spadty o 145,9 min
zt, a krétkoterminowe wzrosty o 137,7 min zt. Saldo obligacji spadto o 70,8 min zt w wyniku wykupu obligacji
serii O i S oraz czesciowego wykupu obligacji serii Ri T, co opisano szczegétowo w punkcie V. a) niniejszego
sprawozdania, dodatkowo dokonano przekwalifikowania pozostatej czesci obligacji serii R z
dtugoterminowych na krotkoterminowe, w zwigzku z decyzjg Zarzadu Emitenta o podjeciu dziatan
zmierzajacych do przedterminowego wykupu obligacji serii R i T, co opisano w punkcie IV.4.3. niniejszego
sprawozdania. Saldo pozyczek i kredytéw bankowych wzrosto o 11,5 min zt, przy czym zobowigzania
dtugoterminowe spadty o 8,3 min zt, a krétkoterminowe wzrosty o 19,7 min zt. W wyniku realizowanych
projektow mieszkaniowych wzrosty przedptaty na zakup lokali (o 81,5 min zt), ktére w bilansie prezentowane
sg jako krétkoterminowe zobowigzania do momentu przekazania lokalu klientowi. Spadty natomiast
krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (o 12,1 min zt), na ktére sktadajg sie gtownie
zobowigzania wobec generalnych wykonawcéw na poszczegdlnych  budowach, wynikajace z
uzgodnionych termindw ptatnosci za roboty budowlane oraz kwoty zatrzymane na poczet nalezytego
wykonania kontraktow. Spadty tez wartosci rezerw krétkoterminowych (o 4,0 min zt) oraz rezerwa na
podatek odroczony (0 12,2 min zt).

W opinii Zarzadu struktura pasywéw Grupy jest dopasowana do realizowanych przez nig projektéw
(aktywow), a stan srodkéw pienieznych pozwala na dalszy rozwo;.

Ponizej wykres pokazujgcy zmiane w strukturze zrodet finansowania w latach 2018, 2019 i na 30 czerwca 2020
roku.
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Wykres 2

Struktura pasywow [%]
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB

STRAT | INNYCH CAtKOWITYCH DOCHODOW

Tabela 7
Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Kapitatowej Vantage Development z zyskéow lub strat i innych

catkowitych dochodow za 6 miesiecy 2020 roku /w tys. zt/(dane nieprzeksztatcone za 2019 rok)

A.

CAtKOWITYCH DOCHODOW

Przychody ze sprzedazy (suma I-ll)
I. Przychody z nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych
Il.  Przychody ze sprzedazy lokali
Ill. Pozostate przychody
Koszt wtasny sprzedazy (suma I-111)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

I. Koszty utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych

Il. Koszty wytworzenia sprzedanych lokali
Ill. Pozostate koszty
2Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A+B)
I. Koszty sprzedazy
Il. Koszty ogdlnego zarzadu
Zysk (strata) ze sprzedazy (C+I+ll)
I. Zysk (strata) z tytutu przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej
Zysk (strata) ze sprzedazy po uwzglednieniu przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych (D+l)
I.  Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Il. Pozostate przychody operacyjne

30.06.2020
70185

66 570
3615
(55 238)
(51288)
(3 950)
14 947
(5 432)
(4739)
4776

4776

597

01.01.2020- 01.01.2019-

75 944
11 229
59 871

4844

(52 591)
(3252)

(43 583)
(5 756)
23353
(6052)
(4 103)
13 198

3156

16 354

943
251

-7,58%
-100,00%
11,19%
-25,37%
5,03%
-100,00%
17,68%
-31,38%
-36,00%
-10,24%
15,49%
-63,81%

-100,00%

-70,80%

-100,00%
137,93%
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Ill. Pozostate koszty operacyjne (82) (341) -76,03%

F.  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (E+I+l1+l11) 5291 17 207 -69,25%
I.  Przychody finansowe 5903 163 3521,47%

Il. Koszty finansowe (581) (3 308) -82,42%

M. ;Jltijaz;i’;\/sy;ysku / stracie jednostek wycenianych metoda praw 00 . 1101,01%

G.  Zysk (strata) brutto (F+I+11+111) 10 603 14579 -27,27%
I. Podatek dochodowy (2 015) (2 824) -28,65%

H.  Zysk (strata) netto (G+l) 8588 11 755 -26,94%

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Vantage Development od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku
wyniosty 70,2 min zt i byty nizsze od osiggnietych w analogicznym okresie roku ubiegtego o 8% (o 5,8 min zt).
Najwiekszy wptyw na wartos¢ przychoddow miaty przychody ze sprzedazy lokali, wynikajace z przekazanych
lokali (w pierwszym potroczu 2020 roku przekazano 155 lokali, a w pierwszym pétroczu 2019 roku byto to 130
lokali). Na trzeci i czwarty kwartat 2020 roku planowane jest zakonczenie kilku projektéw, co pozwala
oczekiwaé na znaczacy wzrost uzyskanych przychoddéw z przekazanych lokali za caty 2020 rok. W zwigzku z
zaniechaniem dziatalnosci komercyjnej nie wykazano przychodéw z nieruchomosci inwestycyjnych
pracujacych, ktére w pierwszym poétroczu 2019 wyniosty 11,2 min zt. Szczegdtowy opis struktury sprzedazy
przedstawiony zostat w punkcie x niniejszego sprawozdania.

Wzrostowi przychodow z przekazan lokali towarzyszyt wzrost kosztéw z tego tytutu, jednoczesnie brak
przychoddw z nieruchomosci pracujgcych wigzat sie z brakiem kosztéw z tego tytutu. Niewielki spadek
osiggnieto na kosztach sprzedazy (o 10%), a niewielki wzrost na kosztach ogdélnego zarzadu (o 15%).

Skonsolidowany zysk ze sprzedazy w pierwszym pétroczu 2020 roku osiggnat poziom 4,8 min zt wobec
13,2 min zt w pierwszym potroczu 2019 roku (spadek nastgpit w zwigzku z brakiem marzy na najmie
nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych). W pierwszym poétroczu 2019 roku zysk zostat podwyzszony
dodatkowo o dodatni wptyw na wynik przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych do
wartosci godziwej (o 3,2 min zt), w pierwszym poétroczu 2020 roku takie przeszacowanie nie wystgpito w
zwigzku z brakiem nieruchomosci komercyjnych w Grupie. Zysk operacyjny w pierwszym poétroczu 2020 roku
osiggnat poziom 5,3 min zt wobec 17,2 mIn zt w pierwszym pétroczu 2019 roku.

W styczniu 2020 roku nastgpito koncowe rozliczenie sprzedazy spoétek komercyjnych, opisane szerzej w
punkcie V. a) niniejszego sprawozdania, Grupa osiggneta z tego tytutu przychdd finansowy w wysokosci 5
min zt.

Grupa osiggneta zysk brutto i netto w wysokosci odpowiednio 10,6 min zt i 8,6 min zt (w pierwszym
potroczu 2019 roku byt to zysk brutto i netto odpowiednio 14,6 min zti 11,2 min zt).

Osiggniete marze i wyniki potwierdzajg duzy potencjat Grupy w zakresie generowania zyskdw w przysztosci.

3. ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI GRUPY

3.1. WSKAZNIKI PtYNNOSCI | WSKAZNIKI ZADtUZENIA

Na koniec pierwszego podtrocza 2020 roku wskazniki ptynnosci i zadtuzenia netto znaczgco spadty w
poréwnaniu z wartosciami na koniec 2019 roku, w zwigzku ze spadkiem aktywdw obrotowych i wzrostem
poziomu zobowigzan krétkoterminowych. Natomiast wskazniki ogdlnego poziomu zadtuzenia i pokrycia
aktywéw kapitatem wiasnym osiggnety podobne wartosci jak na koniec 2019 roku, w zwigzku z brakiem
zmiany wartosci sumy bilansowej oraz niewielkag zmiang sumy zobowigzan krétkoterminowych i
dtugoterminowych oraz kapitatéw wtasnych. Wszystkie wskazniki zadtuzenia pozostajg na bezpiecznym
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poziomie, a posiadane $Srodki pieniezne zapewniajg ptynnos¢ w dziatalnosci Grupy.

Tabela 8
t

WskazZniki ptynnosci i zadtuzenia Grupy Kapitatowej Vantage Developmen
Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 2,30 4,41

Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 0,82 2,09

Ogolnego poziomu

.. Zobowigzania razem /Aktywa ogétem *100% 43,30% 44,31%
zadtuzenia
Pol_(ryaa e Kapitat wtasny / Aktywa ogétem *100% 56,70% 55,69%
kapitatem wtasnym
Wskaznik zadtuzenia (zobow.-nalezn.-pozyczkl-sr.plinlezne-wpi.kllent.) / Aktywa ogdtem -4,64% 171%
netto 100%

3.2. WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Tabela 9
Wskazniki rentownosci Grupy Kapitatowej Vantage Development (dane nieprzeksztatcone za 2019 rok)

01.01.2020 | 01.01.2019

30.06.2020 | 30.06.2019

Marza zysku brutto ze sprzedazy (w %) Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy 21,30% 30,75%

Marza zysku z dziatalnosci operacyjnej (w %) ARSIl CL ] operacYJnej (/AR a2 7,54% 22,66%
sprzedazy

Marza zysku netto (w %) Zysk netto / Przychody ze sprzedazy 12,24% 15,48%

W pierwszym poétroczu 2020 roku rentownosé zysku brutto ze sprzedazy i rentownosé dziatalnos$ci operacyjnej
byty nizsze o odpowiednio 9,45 i 15,12 punktu procentowego w stosunku do okresu poréwnywanego roku
ubiegtego. Osiggniete poziomy wskaznikédw wynikajg z poziomu rentownosci realizowanych projektéw
mieszkaniowych oraz dziatalnosci pozostatej, a w pierwszym potroczu 2019 roku wynikat takze z wynikdw na
dziatalnos$ci komercyjnej realizowanych z wysokg marza. Rentownos¢ zysku netto spadfa w stosunku do
porownywalnego okresu roku ubiegtego o 3,24 punktu procentowego (w pierwszym potroczu 2020 roku
wptyw na nig miat m.in. zysk z koricowego rozliczenia sprzedazy spétek komercyjnych, opisanego szerzej w
punkcie x niniejszego sprawozdania).

Rentownos¢ projektéw

Rentownos¢ dziatalnosci zwigzanej ze sprzedazg lokali w pierwszym potroczu 2020 roku uksztattowata sie na
poziomie 23% (27% w pierwszym potroczu 2019 roku).
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4. CZYNNIKI | NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI ZA OKRES
OBJETY SPRAWOZDANIEM

Kluczowe zdarzenia, majgce wptyw na dziatalnosé Emitenta zostaty opisane w pkt. Il. 3. ISTOTNE ZDARZENIA
W | POtROCZU 2020 ROKU. W I pStroczu 2020 roku nie wystapity nietypowe zdarzenia, ani czynniki, ktére
miaty wptyw na wynik z dziatalnosci.

5. OBIJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W RAPORCIE
OKRESOWYM A WCZESNIEJ PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI WYNIKOW NA DANY ROK

W dniu 14 maja 2020 roku Spétka opublikowata w raporcie biezgcym RB 35/2020 prognoze wynikéw
finansowych na rok 2020, ktéra objeta dla okresu od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku:

— skonsolidowane przychody ze sprzedazy na poziomie 360 — 380 min zt;

—skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej na poziomie 60 — 65 min zi;

— zysk netto przypadajgcy akcjonariuszowi dominujgcemu na poziomie 40 — 45 min zi.

Przedstawiona powyzej prognoza skonsolidowanego wyniku zostata przygotowana w oparciu plany
operacyjne wszystkich spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j.

Zarzad Emitenta, uwzgledniajac zatozenia do niniejszej prognozy, dokonat oceny mozliwosci jej realizacji w
oparciu o analize przychodéw ze sprzedazy i ponoszonych kosztéw oraz analize i aktualizacje przyjetych
planéw operacyjnych. W wyniku dokonanej oceny Zarzad podtrzymuje powyzszg prognoze wynikow na 2020

rok.

6. INFORMACIE O ZASADACH PRZYJETYCH PRZY SPORZADZANIU SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA | POLROCZE 2020 ROKU

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos$é finansowa i dla petnego
zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéow dziatalnosci Grupy Kapitatowej powinno byé czytane wraz ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Vantage Development za rok zakoriczony
31 grudnia 2019 roku.

Zasady sporzadzania skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2020 roku
zostaty szczegétowo opisane w rozdziale Il skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za | pétrocze 2020 roku.

7. OCENA SYTUACJI FINANSOWEJ | EWENTUALNYCH ZAGROZEN

W ocenie Zarzadu Grupa Vantage Development znajduje sie obecnie w bardzo dobrej sytuacji finansowe;j.
Dostepne srodki oraz bezpieczne wskazniki zadtuzenia umozliwiajgce pozyskanie nowych zZrédet
finansowania, zapewniajg Grupie mozliwos¢ realizacji kolejnych projektéw inwestycyjnych. Zgodnie
z zatozeniami bedga one finansowane ze srodkéw wtasnych Spétki oraz spétek z Grupy, jak réwniez z kredytow
bankowych czy emisji dtuznych papierow wartosciowych.

W pierwszym pétroczu 2020 roku w Spoétce i w spdtkach z Grupy nie wystgpity zdarzenia istotne dla oceny
sytuacji finansowej, ktore mogtyby negatywnie wptyngé na mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych
w kolejnych okresach.
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IV. Informacje dodatkowe dotyczace oceny sytuacji finansowej
spotek Grupy Vantage Development

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

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie Kapitatowej nie nastgpito zadne wypowiedzenie umédw
dotyczacych kredytow i pozyczek udzielonych w latach poprzednich oraz w 2020 roku.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku w Grupie nie zawarto nowych uméw pozyczek z podmiotami
zewnetrznymi.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku w Grupie zawarto nastepujgce umowy kredytowe
z podmiotami zewnetrznymi:

Tabela 10

UMOWY ZAWARTE W OKRESIE OD 01.01.2020 r. DO 30.06.2020 r.

Kwota wynikajaca . Termin
— £HTeRY (tys Zi) Oprocentowanle Sp{aty

Umowa kredytu nr U0003441596627 z dnia 18 czerwca 2020 r.
1 pomiedzy Port Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 15.06.2022

WIBOR3M +

sp.k. a Alior Bank S.A. 42491 marza

Umowa kredytu nr U0003441596722 z dnia 18 czerwca 2020 . WIBOR3M +
2  pomiedzy Port Popowice spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. 4351 . 15.06.2022
. marza
k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu nr U0003441596799 z dnia 18 czerwca 2020 r. WIBOR3M +
3  pomiedzy Port Popowice spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 60013 . 15.12.2022
. marza
sp.k. a Alior Bank S.A.

Umowa kredytu nr U0003441596878 z dnia 18 czerwca 2020 r. WIBOR3M +
4 pomiedzy Port Popowice spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. 7 300 . 15.12.2022
- marza
k. a Alior Bank S.A.

2. AKTYWNE PORECZENIA | GWARANCIE UDZIELONE | OTRZYMANE PRZEZ VANTAGE
DEVELOPMENT S.A. ORAZ SPOtKI Z GRUPY VANTAGE DEVELOPMENT W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Tabela 11

GWARANCJE BANKOWE ZABEZPIECZONE WEKSLAMI LUB NA MAJATKU GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT NA
DZIEN 30.06.2020 ROKU

Weksle wraz . . . q
. . . , . Zobowiazania zabezpieczone na majatku
Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu z deklaracja soétek
wekslowa P
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Kaucja
pieniezna
(wartos¢

Cesje wierzytel -
Kwota . L.
Numer Rodzaj nosci z gwaranto

Gwarancji weksla -wanych
Umowa o udzielenie gwarancji nr

kontraktow m
09/075/20 z dnia 30.06.2020 r.

pomiedzy VD Budownictwo spétka  09075KPA20  147.000 EUR 700.000 PLN
z ograniczong odpowiedzialnos$cig
a mBank S.A.

wynikajaca z
umowy

W okresie | pétrocza 2020 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu Emitent oraz jednostki od niego
zalezne nie udzielaty gwarancji ani poreczen kredytu lub pozyczki - facznie jednemu podmiotowi lub jednostce
zaleznej od tego podmiotu, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta.

3. INFORMACIA O RYZYKACH ZWIAZANYCH Z INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI

Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktdrych korzystajg spotki Grupy, nalezg kredyty bankowe, umowy
leasingu finansowego i operacyjnego, obligacje oraz udzielane i otrzymane w spotkach Grupy pozyczki.
Gtéwnym celem tych instrumentdéw finansowych jest pozyskanie srodkéow finansowych na dziatalnosé Grupy.
Spotki Grupy posiadaja réwniez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Srodki
pieniezne i depozyty krdotkoterminowe, ktdre powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig
dziatalnosci. Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych stosowanych w spétkach
Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, przeptywdw pienieznych, ryzyko ptynnosci oraz ryzyko
kredytowe. Spétki Grupy weryfikujg i uzgadniajg zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady
te zostaty w skrécie omdwione ponize;j.

Ryzyko stopy procentowej

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

Wzrost stopy procentowej o 1% spowodowatby zmiane przychoddw odsetkowych oraz kosztéw odsetkowych
Grupy odpowiednio o kwoty wykazane w ponizszej tabeli:

Tabela 12
T i e wynifnansowy bt |
01.01.2020 - 30.06.2020
Aktywa zmiennoprocentowe 2776
Pasywa zmiennoprocentowe (1 620)
01.01.2019 - 30.06.2019
Aktywa zmiennoprocentowe 1100
Pasywa zmiennoprocentowe (2 644)
Ryzyko kredytowe

Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na szczeblu catej Grupy. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
srodkow pienieznych iich ekwiwalentéw oraz depozytdw w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangazowania kredytowego w odniesieniu do klientéw — co obejmuje réwniez nierozliczone naleznosci
i zobowigzania.
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W przypadku tych aktywéw finansowych, ktére nie s3 przeterminowane ani nie utracity na wartosci,

kierownictwo nie przewiduje zadnych strat z tytutu niewywigzania sie kontrahentéw ze zobowigzan.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy pomocy narzedzia do okresowego
planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnos$ci zaréwno inwestycji jak i
aktywoéw finansowych oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnos$ci operacyjnej. Celem Grupy jest
utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie ze zrodet
finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, pozyczki, obligacje, leasing. Na dzien 30 czerwca 2020 roku
41,7% faktycznego zaangazowania kredytowego Grupy stanowi zadtuzenie wobec Alior Bank S.A., 58,3% to
zadtuzenie wobec Santander Bank Polska S.A. Grupa posiada réwniez jeszcze niewykorzystane umowy
kredytu w Alior Bank S.A., co zapewnia Grupie stabilne i zréznicowane zrédta finansowania. W umowach
kredytéw i pozyczek wystepujg klauzule méwigce o wczesniejszej sptacie w przypadku pogorszenia sytuacji
finansowej spétek. Wskazniki finansowe okreslajace zdolnos¢ do sptaty zobowigzan Grupy sg na bezpiecznym
poziomie.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku w terminie do 1 roku do sptaty przypada 41,7% wartosci nominalnej
zaciaggnietych przez Grupe kredytow.

Ryzyka finansowe w podziale na kategorie aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych

Aktywa finansowe oraz zobowigzania finansowe, z wyjgtkiem naleznosci i zobowigzan pozostatych, narazone
s3 na ryzyko stopy procentowe;j.

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

4. EMISJA, WYKUP ORAZ SPtATA NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH W OKRESIE OBJETYM RAPORTEM

W pierwszym poétroczu 2020 roku Grupa, poza emisjg i wykupem obligacji, opisanymi w punkcie IV.4.1i1V.4.2,
nie emitowata nieudziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych, oraz nie dokonywata wykupow
obligacji.

4.1. Emisja obligacji
W okresie objetym sprawozdaniem nie miata miejsca emisja obligacji.
4.2. Wykup obligacji

W dniu w dniu 27 stycznia 2020 roku Zarzgd Emitenta powzigt uchwate, zgodnie z ktérg na postawie
Warunkow Emisji Obligacji na okaziciela serii O i O1, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw
Wartosciowych S.A. (,KDPW”) pod kodem PLVTGDL00135 (,,Obligacje”), zdniem 29 lutego 2020 roku dokonat
przedterminowego catosciowego wykupu wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajacych wtasnoscia
Emitenta na ten dzien Obligacji.

Wczesniejszy wykup Obligacji nastgpit w dniu 29 lutego 2020 roku, tj. w dniu ptatnosci odsetek za XllIl okres
odsetkowy, poprzez zaptate za kazdg Obligacje kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej jednej
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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.

W dniu 2 marca 2020 roku Zarzad Emitenta powziagt uchwate, zgodnie z ktérg na postawie Warunkdw Emisji
Obligacji na okaziciela serii S, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.
(,KDPW”) pod kodem PLVTGDL00168 (,,Obligacje”), zdniem 2 kwietnia 2020 roku dokonat przedterminowego
catosciowego wykupu wszystkich nieumorzonych ani nie pozostajgcych wtasnoscig Emitenta na ten dzien
Obligaciji.

Wczesniejszy wykup Obligacji nastgpit w dniu 2 kwietnia 2020 roku, tj. w dniu ptatnosci odsetek za IX okres
odsetkowy, poprzez zaptate za kazdg 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.

Jednoczesnie Zarzad wskazat, iz podstawe przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta stanowi
punkt 7.3 Warunkdéw Emisji Obligacji. Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu
Obligacji wymagato zawieszenia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst,
prowadzonym przez spétke pod firmg BondSpot S.A. oraz w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst,
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

W dniu 24 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 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 Papieréw 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 Papierow
Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL0O0176 (tgcznie ,Obligacje”). taczna wartos¢ nominalna nabycia
Obligacji serii R wyniosta 9.391.227,52 zt, zas$ srednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 1.018,24 zt (wraz z
naleznymi odsetkami). tgczna wartos¢ nominalna nabycia Obligacji serii T wyniosta 1.540.275,00 zt, zas
$rednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 1.026,85 zt (wraz z naleznymi odsetkami). Transakcje nabycia
Obligacji zostaty zawarte w drodze sktadania zlecen oraz zawarcia umowy nabycia poza obrotem
zorganizowanym.

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 facznie 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 Papieréw Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL00150
(,,Obligacje”). taczna wartos¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 4.358.752,00 zt, za$ srednia jednostkowa
cena nabycia wyniosta 1.018,40 zt (wraz z naleznymi odsetkami). Obligacje zostaty nabyte w drodze zawarcia
umowy poza obrotem zorganizowanym.

4.3. Pozostate informacje dotyczace obligacji

W dniu 19 sierpnia Zarzagd Emitenta zdecydowat o podjeciu dziatan, zmierzajacych do przeprowadzenia
przedterminowego wykupu wszystkich pozostatych w obrocie obligacji serii R o wartosci nominalnej 1.000 zt
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kazda, wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 20 listopada 2017 roku,

oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDLO0150 oraz
wszystkich pozostatych w obrocie 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
Papierow Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLVTGDL0O0176 (tgcznie ,,Obligacje”).

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Emitenta analizuje wszystkie mozliwe opcje, zwigzane z
mozliwoscig przeprowadzenia przedterminowego wykupu Obligacji. Zarzad nie wyklucza prowadzenia analiz
wraz z domem maklerskim oraz podejmowania kontaktéw z obligatariuszami..

V. Dodatkowe informacje o strukturze organizacyjnej Grupy
Vantage Development

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ VANTAGE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM ORAZ PO JEGO
ZAKONCZENIU:

a) Zbycie udziatéw w spoétce VD ER spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

W dniu 7 stycznia 2020 roku, spotka 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 udziatéw w spdétce VD ER sp. z o.0., catos¢ udziatéw w spotkach
VD Nieruchomosci sp. z 0.0. oraz PRW sp. z 0.0. objety spoétki Nutit a.s. oraz Trade Bridge Czechy a.s.

b) Zawiagzanie nowych spétek

W dniu 26 maja 2020 roku zostaty zawigzane nastepujgce spotki:
1) VD Invest Wroctaw sp. z 0.0. w organizacji o kapitale zaktadowym w wysokosci 500.000,00 zt;
2) VD Invest tddz sp. z 0.0. w organizacji o kapitale zakladowym w wysokosci 500.000,00 zt;
3) VD Rent Wroctaw 1 sp. z 0.0. w organizacji o kapitale zaktadowym w wysokosci 100.000,00 zt;
4) VD Management sp. z 0.0. w organizacji o kapitale zaktadowym w wysokosci 100.000,00 zt.
Jedynym wspdlnikiem kazdej z wyzej wskazanych spotek jest spotka Vantage Development S.A.

c¢) Podwyiszenie kapitatu oraz zmiana nazwy spétki VD Mieszkania XIX spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 10 lipca 2020 roku sgd postanowieniem dokonat
wpisu zmiany firmy spétki VD Mieszkania XIX sp. z 0.0., ktéra od dnia dzisiejszego bedzie dziata¢ pod
firma VD Invest Poznan sp. z 0.0. Zmianie ulegt takze kapitat zaktadowy spoéfki, ktéry zostat podwyzszony
z kwoty 500.000,00 zt do kwoty 8.000.000,00 zt. W zwigzku z tym kapitat zaktadowy spétki dzieli sie na
160.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy. Wszystkie udziaty w spoétce posiada spotka Vantage
Development S.A.
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VI. Dodatkowe istotne informacje dotyczgce Vantage
Development S.A. i Grupy Vantage Development

1. KAPITAt ZAKLADOWY, AKCJONARIUSZE

1.1. Akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

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 do zapisywania sie na sprzedaz akcji zostato ogtoszone w dniu 14
listopada 2019 roku.

W dniu 25 listopada 2019 roku w raporcie biezgcym nr 46/2019 Zarzad Emitenta przedstawit swoje
stanowisko dotyczgce ogtoszonego wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji. W dniu 29 listopada 2019
roku Zarzad Emitenta powzigt informacje o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw decyzji, wyrazajacej zgode na dokonanie koncentracji, polegajacej na przejeciu kontroli nad
Spoétka przez TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH, zgodnie z zawartg umowg inwestycyjng.

W wyniku rozliczenia wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji w kapitale zaktadowym Emitenta, w dniu
13 stycznia 2020 roku 100% akcji Emitenta zostato zapisanych na rachunku TAG Beteiligungs- und
Immobilienverwaltungs GmbH.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku oraz na dzien przekazania niniejszego sprawozdania struktura akcjonariatu
przedstawia sie nastepujgco:

Tabela 13

) ) ., " Udziat w kapitale llosé Udziat gtoséw
Akcjonariusz llos¢ akcji L
zaktadowym gtosow na WZA

TAG Betei'ligu.ngs- und Immobilienverwaltungs 48561 706
GmbH z siedzibg w Hamburgu

100% 100% 100%

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

W okresie od dnia publikacji raportu za | kwartat 2020 rok do dnia publikacji niniejszego raportu nie nastgpity
zmiany w stanie posiadania akcji przez osoby zarzgdzajace i nadzorujace Emitenta.
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Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji VANTAGE DEVELOPMENT S.A. przez osoby zarzadzajace:

Liczba akcji na
dzien
20 kwietnia
2020 r. (dzien

publikacji
raportu za
2019 rok)

Edward Laufer

Dariusz Pawlukowicz

Tabela 15

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji VANTAGE DEVELOPMENT S.A.

Nabycie
akcji

Liczba akcji na
dzien
14 maja
2020 r. (dzien
publikacji
raportu za
| kwartat 2020
roku)

Zbycie
akcji

Nabycie
ELG

Zbycie
ELG

Liczba akcji na
dzien
publikacji
niniejszego
sprawozdania

przez osoby nadzorujace:

Liczba akcji
Liczba akcji na dzien Wartosé
na dzien 14 maja Liczba akcji nominalna
20 kwnetn.lal Nabycie Zbycie 202.0 r Nabycie Zbycie na d.zlen" akdii n? dz!fen
Rada nadzorcza | 2020r. (dzien m " (dzien .. .. publikacji publikacji
S akcji akcji N akcji akcji .. . L
publikacji publikacji niniejszego niniejszego
raportu za raportu za sprawozdania | sprawozdania
2019 rok) | kwartat (zt)
2020 roku)
Harboe Vaagt - - - - - - - -
Martin Thiel - - - - - - - -

Claudia Hoyer = = - - o - _ -

Radostaw
Zbigniew Biedecki

Ludomir Karol _
Biedecki*
. Cztonek Rady Nadzorczej ztozyt rezygnacje w dniu 26 maja 2020 roku i zostat odwotany z petnionej funkcji przez ZWZA w dniu 26 maja 2020 roku.

Osoby zarzgdzajace i nadzorujgce Vantage Development S.A. na dzien bilansowy i dzien publikacji niniejszego
sprawozdania nie posiadajg uprawnien do nowych emisji akcji Emitenta.

2. CzZYNNIKI, KTORE MOGA MIEC WPLYW NA WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIE)
KOLEJNEGO KWARTALU

Czynniki zewnetrzne:

v/ zmiany sytuacji gospodarczej w Polsce zwigzanej ze skutkami pandemii COVID-19,
dynamika popytu i podazy produktéow mieszkaniowych w Polsce,
zmiany regulacyjne zwigzane z obrotem nieruchomosciami gruntowymi,

ASRNRN

uruchomienie srodkéw z budzetu UE przeznaczonych na rozwdj infrastruktury, co moze zmniejszy¢
zainteresowanie firm budowlanych realizacjg projektéw mieszkaniowych,
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v" rosnace trudnosci z pozyskaniem przez firmy budowlane wykwalifikowanych pracownikéw,

v ingerencja rzagdowa na rynku nieruchomoséci mieszkaniowych poprzez program Mieszkanie+.

Czynniki wewnetrzne:

v' kurczacy sie bank ziemi, umozliwiajagcy samodzielng realizacje projektéw w perspektywie kolejnych
dwach lat,

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

v' rozbudowa profilu dziatalnoéci Grupy zwigzana z rozpoczeciem przygotowania projektéw w segmencie
mieszkan na wynajem,

v' doswiadczona kadra menedzerska, realizujgca z sukcesem projekty Grupy,

v' mozliwo$¢ realizacji czesci inwestycji przez spétke nalezacg do Grupy, VD Budownictwo sp. z 0.0.,

v"innowacyjne i atrakcyjne projekty, tworzone przez najlepsze pracownie architektoniczne.

Zarowno sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Vantage Development, jak i nalezacy do niej bank ziemi, w
sktad ktérego wchodzg nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, zapewniajg Grupie bardzo dobre
perspektywy rozwoju.

Realizowana przez Zarzad strategia zaktada z jednej strony wykorzystanie obecnego potencjatu Grupy
tkwigcego w nalezacych do niej nieruchomosciach, a z drugiej — pozyskiwanie nowych terendéw
umozliwiajgcych rozwéj w kolejnych latach. Udowodniona w dotychczasowej dziatalnosci duza efektywnosc
Grupy w pozyskiwaniu i wykorzystywaniu srodkéw finansowych zapewnia mozliwos¢ realizacji przyjetej
strategii.

3. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM  WEASCIWYM
DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNE)

Zgodnie z wiedzg Spotki, w okresie od 1 stycznia 2020 do 30 czerwca 2020 roku nie toczyly sie, ani nie toczg,
istotne postepowania przed sgdem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci Spétki lub jednostki od niej zalezne;.

4. INFORMACIE DOTYCZACE WYPLACONE) (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY

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

5. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC EMITENTA | GRUPY VANTAGE,
JAKIE NASTAPILY PO DNIU 30 cZERWCA 2020 ROKU

Po dniu bilansowym nie wystgpity istotne zdarzenia, wptywajace na dziatalnos¢ Emitenta i Grupy Vantage.

6. INNE INFORMACIE ISTOTNE DLA OCENY SYTUAC)I KADROWEJ, MAJATKOWEJ,
FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO GRUPY KAPITAtOWEJ VANTAGE DEVELOPMENT |
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ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACII
ZOBOWIAZAN PRZEZ GRUPE

W ocenie Zarzadu Vantage Development S.A. nie istniejg inne niz opisane powyzej oraz w pozostatych
punktach niniejszego sprawozdania informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowej,
wyniku finansowego Grupy Kapitatowej Vantage Development i ich zmian, a takze informacje istotne dla
oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Grupe.

7. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

W okresie objetym sprawozdaniem nie byty prowadzone dziatania w zakresie badan i rozwoju.

8. NABYCIE AKCJI WEASNYCH

W okresie objetym sprawozdaniem nie byty nabywane akcje wtasne.

9. INFORMACIA O POSIADANYCH ODDZIALACH

W okresie objetym sprawozdaniem Spoétka nie posiadata oddziatow.

PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

Tabela 16

“ Imie i Nazwisko Stanowisko/Funkcja

Signed by /

Podpisano przez:
19-08-2020 Edward Laufer Prezes Zarzadu
Edward Laufer

Date/ Data:
2020-08-19 19:08

Signed by /
Podpisano przez:

19-08-2020 Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzadu / Dariusz
Pawlukowicz

Date / Datac 2020~
08-19 18:39
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