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. Informacje ogélne

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

1. WPROWADZENIE — PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPOtCE | GRUPIE

Vantage Development S.A. jest jednostka dominujacg Grupy Vantage Development, ktérej przedmiotem
dziatalnosci w | potroczu 2024 roku byta realizacja inwestycji z mieszkaniami na wynajem wraz z
prowadzeniem ich najmu oraz realizacja i sprzedaz projektéw mieszkalnych.

Spdtka Vantage Development S.A. zostata zatozona w 1991 roku. Dziatalnos$¢ deweloperska rozpoczeta w 2007
roku. 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 2020 roku 100% akcji Spotki zostato nabyte przez TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH
z siedzibg w Hamburgu, podmiot nalezgcy do grupy TAG Immobilien AG. Akcje TAG Immobilien AG sg
notowane na gietdzie papierow wartosciowych we Frankfurcie. TAG Immobilien AG wraz ze swoimi
podmiotami powigzanymi (,,Grupa TAG”) to jeden z najwiekszych podmiotdw na rynku niemieckim oferujgcy
atrakcyjne lokale na wynajem. Grupa TAG generuje rocznie ok. 300 min EUR przychoddw i zatrudnia okoto
2000 os6b. W portfolio Grupy TAG znajduje sie ponad 88 tys. oddanych mieszkan.

ZARZAD SPOtKI | RADA NADZORCZA SPOLKI:

Sktad osobowy Zarzqdu Spotki wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2024 roku.

Imie i nazwisko Funkcja ‘
Eyal Keltsh Prezes Zarzadu
Marta Hejak Wiceprezes Zarzadu
Dariusz Pawlukowicz Wiceprezes Zarzgdu
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Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spotki wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2024 roku:

Imig i nazwisko Funkcja

Oscar Kazanelson Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Martin Thiel Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Harboe Vaagt Cztonek Rady Nadzorczej

Claudia Hoyer Cztonek Rady Nadzorczej

Radostaw Zbigniew Biedecki Cztonek Rady Nadzorczej

Przemystaw Kurczewski Cztonek Rady Nadzorczej

2. STRUKTURA GRUPY

W sktad Grupy Kapitatowej Vantage wchodzi Vantage Development S.A. jako jednostka dominujgca oraz
podmioty od niej zalezne.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy i jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki zostaty
sporzadzone za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30.06.2024 roku i obejmujg okres od 01.01.2024 roku do
30.06.2024 roku oraz zawierajg odpowiednie dane poréwnawcze na dzien 31.12.2023 roku oraz za okres od
01.01.2023 roku do 30.06.2023 roku.

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

Adres: ul. Jaworska 11, 53-612 Wroctaw

Numer KRS: 0000030117

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

Numer identyfikacyjny REGON: 930778024

Szczegotowe informacje dotyczgce spotek zaleznych i wspotkontrolowanych (wspdélnych przedsiewziec) na
dzien 30.06.2024 roku zostaty przedstawione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w rozdziale
zatytutowanym Pozostate noty objasniajqce.
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Struktura Grupy Kapitatowej Vantage Development na dziert 30.06.2024 roku:

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy, jednostek stowarzyszonych
i wspotkontrolowanych na dzien 30.06.2024 roku jest nieoznaczony.

Nazwa jednostki ze wskazaniem Data objecia
: Przedmiot dziatalnosci Akcjonariusze/Udziatowcy B

" formy prawnej kontroli

Jednostka dominujgca Grupy Vantage
Development, ktorej przedmiotem
Vantage Development S.A. Wroctaw dziatalnosci jest realizacja

100% akcji posiada TAG
Beteiligungs- und
Immobilienverwaltungs GmbH z

i sprzedaz oraz najem projektow
P jem proj siedzibg w Hamburgu

mieszkalnych

Jednostki zalezne konsolidowane metodg petng

Wspomaganie Grupy Vantage Development 100% Vantage Development

1. VDsp.zo.o. Wroctaw . . . 29.10.2007
w realizowaniu inwestycji S.A.
R Wspomaganie Grupy Vantage Development 100% Vantage Development
2. VD Serwis sp. z 0.0. Wroctaw ) . - 02.10.2014
w realizowaniu inwestycji S.A.

VD Rent 16 sp. z 0.0. (dawniej:

VD spoétka z ograniczong 100% Vantage Development

3. Lo L. R . Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych i ustugowych 04.04.2017
odpowiedzialnoscig Mieszkania S.A.
XX sp.k.)
. o . 100% Vantage Development
4. VD Rent Wroctaw 1 sp. z 0.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych we Wroctawiu SA 26.05.2020
. S . 100% Vantage Development
5. VD Rent Wroctaw 2 sp. z 0.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych we Wroctawiu SA 30.12.2020

VD Rent 11 sp. z 0.0. (dawniej:
P ( ) Wspomaganie Grupy Vantage Development 100% Vantage Development

6. TAG Residential Real Estate 2 sp. Wroctaw K 08.11.2022
w obszarze najmu S.A.
z0.0.)

. o . 100% Vantage Development

7. VD Rent 12 sp. zo.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych i ustugowych <A 08.01.2024
. L . 100% Vantage Development

8. VD Rent13sp.zo.o0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych i ustugowych SA 09.01.2024
. . . 100% Vantage Development

9. VDRent 14 sp.zo.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych i ustugowych SA 08.01.2024
. . . 100% Vantage Development

10. VD Rent 15 sp. z0.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych i ustugowych SA 06.02.2024
L . L . 100% Vantage Development

11. VD Renttédz 1sp.zo.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych w todzi SA 26.05.2020
, . o i 100% Vantage Development

12. VD Rent Poznan 1 sp. z 0.0. Wroctaw Wynajem lokali mieszkalnych w Poznaniu SA 26.05.2020

Jednostki wspétkontrolowane

komplementariusz: Popowice

Port Popowice spétka z L . . sp.z0.0.;
) L L. Realizacja inwestycji deweloperskiej Port X
13. ograniczong odpowiedzialnoscia Wroctaw i . komandytariusze: Vantage 14.12.2017
Popowice we Wroctawiu
sp. k. Development S.A.,
Rank Progress S.A.

Wspomaganie realizacji inwestycji
65% Vantage Development S.A,;

14. Popowice sp. z 0.0. Wroctaw deweloperskiej Port Popowice we 12.09.2018
35% Rank Progress S.A.

Wroctawiu
) Realizacja budynku biurowego w inwestycji 65% Vantage Development S.A.;
15. Biznes Port sp. z 0.0. Wroctaw X 11.10.2019
Port Popowice 35% Rank Progress S.A.

Jednostki stowarzyszone

Wspomaganie Grupy Vantage Development 50% Vantage Development S.A.;
16. IPD Invest sp. z 0.0. Wroctaw X o . 18.04.2008
w realizowaniu inwestycji 50% BNM-3 sp. z 0. 0.
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W dniu 18 grudnia 2023 roku wspdlnicy spotki TAG Residential Real Estate 2 sp. z 0.0. podjeli uchwaty w
sprawie podziatu spétki TAG Residential Real Estate 2 sp. z 0.0. poprzez przeniesienie cze$ci majatku na 4
nowo zawigzane spotki:

- VD Rent 12 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- VD Rent 13 spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- VD Rent 14 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- VD Rent 15 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

W dniu 24 stycznia 2024 roku, wspdlnicy spotki VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XX
sp.k. podjeli uchwate w sprawie przeksztatcenia spotki w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firma
VD Rent 16 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Zmiana zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 11
marca 2024 roku.

Na dzien 30.06.2024 roku oraz na dzier 31.12.2023 roku i na dzieA publikacji niniejszego sprawozdania w
strukturze  Grupy  Kapitatowej  Vantage  Development nie byto  spdtek  wytgczonych
z konsolidacji.

Na dzien 30.06.2024 roku (oraz na dzien 31.12.2023 roku), udziat Grupy w ogdlnej liczbie gtoséw w spétkach
zaleznych odpowiadat jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotow.

Informacje na temat segmentow dziatalnosci Spotki i Grupy zostaty zaprezentowane w Nocie 2.1 do
skonsolidowanego srédrocznego sprawozdania finansowego za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2024
roku.

Na dzien 30.06.2024 roku, w zwigzku z zawartg umowg pozyczki pomiedzy spotkami z Grupy Kapitatowej
Vantage Development (VD Rent Poznan 1 sp. z 0.0. i VD Rent Wroctaw 2 sp. z 0.0.) a ERGO Vorsorge
Lebensversicherung AG z siedzibg w Diisseldorfie oraz DKV Deutsche Krankenversicherung AG z siedzibg w
Kolonii, ustanowione byty zastawy rejestrowe na wszystkich udziatach, ktére Spétka posiada w spdtkach
zaleznych VD Rent Wroctaw 2 sp. z 0.0. oraz VD Rent Poznan 1 sp. z 0.0. Na dzierr 31.12.2023 roku i na dzien
30.06.2024 roku nie ustanowiono zadnych zastawow rejestrowych na udziatach/akcjach Spétki na rzecz
bankéw finansujgcych jej dziatalnos$¢ ani w zadnym innym celu.

Il. Informacje o biezacej i przysztej dziatalnosci, projektach i
produktach Spétki i Grupy

1. PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki w okresie objetym Sprawozdaniem byta dziatalnosé
holdingowa. Spotka jest podmiotem dominujgcym wobec jednostek, wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j
Vantage Development. Do zadan Spétki nalezy m.in. dziatalnos¢ holdingowa, w tym w szczegdlnosci
podejmowanie decyzji strategicznych, dotyczacych rozwoju Grupy Kapitatowej, nabywanie lub zbywanie
gruntéw, realizacja projektéw deweloperskich, zarzgdzanie projektami deweloperskimi, realizowanymi przez
podmioty nalezgce do Grupy Kapitatowej Spétki i spoza niej (w tym w szczegdlnosci: swiadczenie ustug m.in.
koordynacja i nadzér nad wykonawcami robdét budowlanych, prowadzenie dziatan sprzedazowych i
najmowych, a takze marketingowych, zarzadzanie nieruchomosciami przeznaczonymi do najmu),
koordynacja i wdrazanie rozwigzan z zakresu finanséw i kontrolingu jednostek zaleznych.
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2. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY

Realizacja projektow deweloperskich z mieszkaniami na wynajem

W wyniku opisanej powyzej zmiany gtéwnego Akcjonariusza, priorytetowa dziatalnoscig Grupy jest realizacja
projektow deweloperskich pod markg Vantage Rent z mieszkaniami na wynajem oraz prowadzenie i
zarzadzanie najmem wybudowanych lokali (dziatalno$¢ PRS — Private Rented Sector). W zwigzku z tym, od
2020 roku Spédtka rozpoczeta dziatalnos¢ polegajgcg na zakupie gruntéw przeznaczonych na budowe
nieruchomosci przeznaczonych na najem oraz realizacje tych projektéw na zlecenie dedykowanych tej
dziatalnosci podmiotow z Grupy Kapitatowej Spétki. Nieruchomosci po zakonczeniu budowy oraz
wykonczeniu i wyposazeniu mieszkan sg transferowane (sprzedawane) do spétek celowych w Grupie, ktére
prowadzg je w formie najmu.

Grupa posiada w swojej ofercie ponad 2,6 tys. mieszkan na wynajem gotowych do zamieszkania we
Woroctawiu, todzi i Poznaniu oraz realizuje kolejne ponad 1100 lokali z przeznaczeniem na najem, ktore
znaczaco powiekszg istniejgce portfolio nieruchomosci. Grupa Vantage Development $wiadczy na rzecz
klientéw ustugi najmu instytucjonalnego. Oferuje wynajem w statych dla klienta cenach, co znaczgco wyrdznia
ja na tle konkurencji.

Aktualne na dzien 30.06.2024 roku portfolio lokali oferowanych na wynajem prezentuje sie nastepujgco:

RAZEM mieszkania lokale ustugowe

Miasto Projekt 1190 1149 41
Wroctaw Dorzecze Legnickiej IV 58 54 4
Wroctaw Legnicka 33 152 152 -
Wroctaw Buforowa 89 Il 159 155
Wroctaw Buforowa 89 11 193 185
Wroctaw Port Popowice Ill 341 329 12
Wroctaw Putaskiego 104 101 3
Wroctaw Sienkiewicza 183 173 10

904 896 8
Poznan Wagrowska 235 235 -
Poznan Brnenska 205 205 -
Poznan Hawelaniska 151 149 2
Poznan Czestawa Niemena 70 70 0
Poznan Pigtkowska 243 237 6
todz Tuwima 257 255 2
tédz Rembielinskiego 278 272 6
RAZEM 2629 2572 57
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Natomiast projekty w budowie na dzier 30.06.2024 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Liczba lokali

Liczba mieszkan ustugowych
Poznan Czestawa Niemena 177 -
Poznan Anny Jantar 123 1
Wroctaw Braniborska 415 5
Wroctaw Port Popowice Vb (X,Y,Z) 252 3
Gdarisk Watowa Il (F) 181 4
RAZEM 1148 13

Realizacja i sprzedaz projektéw mieszkaniowych (lokale mieszkalne i komercyjne)

Grupa Kapitatowa Vantage Development posiada bogate doswiadczenie w budowie i sprzedazy lokali
mieszkalnych i komercyjnych. W swojej historii wybudowata i sprzedata blisko 6600 lokali (gtéwnie we
Wroctawiu i Warszawie). Obecnie sprzedaz lokali jest prowadzona gtéwnie w projektach deweloperskich pod
nazwa ,,Port Popowice” i, Legnicka Residence” zlokalizowanych we Wroctawiu.

W okresie 6 miesiecy zakoiczonym dnia 30.06.2024 roku Grupa Vantage Development przekazata i
rozpoznata w przychodach 113 lokali w zakoriczonych projektach we Wroctawiu (szczegéty zaprezentowano

w tabeli ponizej).

WROCtAW Mieszkania Lokale ustugowe | RAZEM
Legnicka Residence 89 2 91
Port Popowice IVA* 2 1 3
Port Popowice IVB* 15 4 19
RAZEM 106 7 113

(*) Projekt realizowany w formie joint-venture.

Jednoczesnie w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30.06.2024 roku Grupa zakontraktowata 241 lokali w

inwestycjach we Wroctawiu (zgodnie z tabelg ponizej):

WROCLAW Mieszkania | Lokale ustugowe  RAZEM
Port Popowice VIIA* 157 - 157
Port Popowice IVA* - 1 1
Port Popowice IVB* 1 1 2
Legnicka Residence 81 - 81
RAZEM 239 2 241

(*) Projekt realizowany w formie joint-venture.

W okresie 6 miesiecy zakornczonym dnia 30 czerwca 2024 roku przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali
komercyjnych wcigz stanowity wiekszo$¢ przychodow Grupy Vantage Development. Jednakze w $lad za
zmiang strategii dziatalnosci Grupy i jej przekierowaniem na rynek PRS, Zarzad szacuje, ze w kolejnych latach
udziat przychoddw z najmu lokali bedzie sukcesywnie rost.
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3. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH ORAZ PERSPEKTYWY
ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOtKI | GRUPY

Kluczowym elementem strategii Grupy na rok 2024 jest kontynuowanie rozpoczetych budéw inwestycji
deweloperskich z mieszkaniami na wynajem, ich finalizacja i rozpoczecie najmu, jak rowniez kontynuowanie
przedsprzedazy oraz przekazywania klientom mieszkan i lokali komercyjnych w aktualnie realizowanych
projektach mieszkaniowych na sprzedaz.

Do celdw strategicznych Grupy na rok 2024 oraz na najblizsze 12 miesiecy naleza:
e sukcesywna rozbudowa portfela mieszkan na wynajem (ponad 10 tys. lokali do korica 2028 roku),
e rozszerzenie oferty mieszkan na wynajem na kolejne miasta Polski (Tréjmiasto, Warszawa),

e wdrozenie strategii ESG, ktéra skupia sie na wybranych srodowiskowych, spotecznych oraz
korporacyjnych obszarach dziatalnosci Grupy,

e wzmacnianie wspotpracy z Grupg ROBYG S.A. (szczegdty w punkcie 5. ponizej).

Zarzad Vantage Development S.A. pozytywnie ocenia mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
realizowanych w ramach Grupy. Grupa i Spdtka posiadajg petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych
obecnie projektdw inwestycyjnych oraz do finansowania catoksztattu prowadzonej dziatalnosci. Zrédtem
finansowania przysztych projektéw bedga srodki wtasne, pozyczki od Akcjonariusza, srodki pozyskane z emisji
obligacji oraz finansowanie z zewnetrznych instytucji finansowych. Posiadany bank ziemi, plany rozwoju oraz
przyjeta przez Zarzad struktura finansowania kolejnych inwestycji zapewniajg petng zdolnos¢ do finansowania
obecnych i planowanych projektéw.

Na dzien niniejszego sprawozdania:

e biezaca sytuacja ptynnosciowa i standing finansowy Spétki i Grupy sg zabezpieczone, stabilne, i nie ulegty
pogorszeniu;

e Grupa nie przewiduje niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych umoéw, w szczegdlnosci umow
finansowania czy dotyczgcych obligacji;

e Grupa nie przewiduje koniecznosci dokonania w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci odpisow
z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do aktywdéw finansowych lub niefinansowych;

e tancuchy dostaw Grupy i jej wspotpraca z gtéwnymi podwykonawcami nie zostaty w sposdb znaczacy
zaktécone i w konsekwencji nie wystgpity zadne istotne opdznienia w dziatalnosci operacyjnej Grupy.

4. [ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw

Koszty operacyjne i inne koszty spétek z Grupy mogg wzrosngé przy jednoczesnym braku odpowiedniego
wzrostu przychoddéw. Do czynnikdw, ktére mogg spowodowad wzrost kosztow operacyjnych i innych kosztéw,
naleza:

e wzrost poziomu inflacji;

e wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych;

e zmiany w przepisach prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzadowej;
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e wzrost kosztow finansowania.
Czynniki te mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki spétek z Grupy.

Koszty realizacji projektow mogg wzrosng¢

W toku prowadzenia projektow mozliwy jest wzrost kosztow, wynikajgcy ze specyfiki procesu budowlanego,
w tym z faktu, iz: (i) roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne
podmioty $wiadczgce ustugi generalnego wykonawstwa i/lub podwykonawstwa i spétki z Grupy nie sg w
stanie skutecznie zapewnié terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robét, (ii) realizacja robét
budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktorego mogg ulec zmianie ceny materiatéw
budowlanych, jak réwniez niezbednego sprzetu i mebli potrzebnych do wykoriczenia lokali przeznczonych na
wynajem oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, (iii) realizacja rob6t budowlanych
uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw atmosferycznych, ktdre, gdy sg niesprzyjajace,
mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia
budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iv) warunki gruntowe nieruchomosci przeznaczonych pod
projekty deweloperskie mogg wymaga¢ dodatkowych naktaddéw inwestycyjnych, (v) wadliwe materiaty
budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosSci, oraz (vi) wady
projektowanych budynkéw wymagajg ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikdw, ktére moga spowodowac wzrost kosztdw projektdw nalezg m.in.: inflacja,
wzrost kosztéw pracy, wzrost podatkdw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany
w przepisach prawa lub polityce rzagdowej, dostepnos¢ sity roboczej oraz wzrost kosztédw finansowania.

Ryzyko zwigzane z opdznieniami w realizacji projektow

Realizacja projektéow deweloperskich jest przedsiewzieciem diugoterminowym, na ktére wptyw ma wiele
czynnikdw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe. Do najwazniejszych czynnikéw moggacych
mieé wptyw na zmiane termindw realizacji projektdw deweloperskich, nalezy zaliczy¢ dtugg i skomplikowana
procedure administracyjng oraz liczne wymagania formalno-prawne i poprzedzajgce wydanie decyzji o
pozwoleniu na budowe, jak rowniez problem z pozyskaniem doswiadczonych zewnetrznych podmiotéw
Swiadczacych ustugi podwykonawstwa, ktére posiadaja wystarczajgce i stabilne zatogi robotnicze. Wptyw
tych czynnikdw oraz pozostatych czynnikéw ryzyka, moze spowodowac opdznienia. Konsekwencjg tych
opdznien moze by¢, oprdcz przesuniecia sie w czasie realizacji przychodoéw z dziatalnosci spétek z Grupy, takze
ryzyko powstania dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznoscig zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar
umownych wynikajacych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich. Opéznienia w
realizacji poszczegélnych projektow deweloperskich mogg istotnie negatywnie wptywaé na poziom
rentownosci poszczegdlnych projektow inwestycyjnych, a przez to na dziatalnosé, sytuacje finansowg, w tym
w szczegolnosci ptynnosé, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych

Na osiggniecie zamierzonych przez Grupe celéw strategicznych wptyw ma wiele czynnikéw zewnetrznych,
ktérych wystgpienie jest niezalezne od decyzji organow zarzadzajgcych Grupy
i ktorych, pomimo zachowania nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru
dziatalnosci cztonkéw tych organdw, nie bedg one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na
realizacje przez Grupe jej celéw strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie popetnienia przez osoby
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odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej podstawie nietrafnych decyzji, ktére beda
skutkowac znacznym pogorszeniem sie wynikéw finansowych Grupy.

Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedazy mieszkan

Spoétki wchodzace w sktad Grupy realizujgce projekty mieszkaniowe z lokalami na sprzedaz ponoszg
odpowiedzialno$¢ wobec nabywcow tych lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkdéw oraz
gruntu, na ktérym wybudowane sg budynki, a takze za wady poszczegdlnych lokali. Podmioty nalezgce do
Grupy musza liczy¢ sie z ryzykiem zgtaszania takich roszczen przez nabywcéw poszczegdlnych lokali badz przez
wspolnoty mieszkaniowe.

Ryzyko prawne

Spotki z Grupy sg, jak rowniez mogg by¢ w przysztosci, strong postepowan dotyczacych roszczen ze strony
wspolnot mieszkaniowych, klientéw oraz generalnych wykonawcéw/podwykonawcéw. W przypadku
niekorzystnego dla Spétki badz spdtek z Grupy zakonczenia powyzszych postepowan, powstanie obowigzek
zaptaty naleznosci z tytutu roszczehn wniesionych przez wspdlnoty mieszkaniowe, klientéw lub
podwykonawcéw. Na dzien 30.06.2024 roku Grupa utworzyta stosowne rezerwy odzwierciedlajgce jej
szacunek ryzyka zwigzanego z aktualnym statusem powyzszych postepowan.

Czeste zmiany przepisbw prawa oraz ich niejednolita interpretacja przez organy moze powodowac
dodatkowe, nieprzewidziane w budzetach koszty. Koszty te mogg dotyczy¢ .in. wyzszych niz zatozone naliczen
podatku od nieruchomosci, optat za uzytkowanie wieczyste, czy optat przeksztatceniowych. W konsekwencji
zwiekszenia obcigzen podatkowych w inwestycjach przeznaczonych na wynajem, zmniejszeniu mogg ulec
zatozone zyski z najmu, poniewaz czesci kosztéw nie bedzie mozna przenies¢ na najemcow. Aby zapobiegac
materializacji tego ryzyka, Spdtka stosuje dtugoterminowe planowanie prawno-podatkowe, zatrudnia
profesjonalne podmioty i doradcéw oraz pozyskuje interpretacje podatkowe od urzedéw w lokalizacjach, w
ktérych prowadzone sg inwestycje. Pozwala to na bardziej precyzyjne prognozowanie wszystkich kosztéw
i obcigzen w poszczegdlnych inwestycjach.

Ryzyko poniesienia znacznych strat w wyniku szkdéd nieobjetych lub przekraczajgcych limity istniejacych
polis ubezpieczeniowych

Na dzien niniejszego sprawozdania wszystkie nieruchomosci nalezgce do spotek z Grupy sg ubezpieczone od
strat spowodowanych pozarem, zagrozeniami naturalnymi i okreslonymi innymi rodzajami ryzyka, w
kwotach, ktére Zarzad Spoétki uwaza za ogdlnie zgodne z praktyka rynkowa. Polisy ubezpieczeniowe spétek z
Grupy podlegajg jednak wytaczeniu i ograniczeniu odpowiedzialnosci, w tym m. In. w zakresie szkdéd
wyrzgdzonych przez wojne, czy tez wytgczeniu kosztdw usuniecia zanieczyszczen. W zwigzku z tym spoétki z
Grupy mogg by¢ narazone na pokrycie strat, ktére sg wytgczone lub ktére przekraczajg przyjete limity w
polisach ubezpieczeniowych. Ponadto ubezpieczyciele spotek z Grupy mogg sta¢ sie niewyptacalni. W
przypadku wystgpienia nieubezpieczonej straty lub straty przekraczajgcej ograniczenia ubezpieczeniowe,
spotki z Grupy mogg utracic¢ kapitat zainwestowany w dang nieruchomosé, jak rowniez przewidywany dochéd
i wzrost wartosci kapitatu z tej nieruchomosci. Ponadto spétki z Grupy moga ponies¢ dalsze koszty naprawy
szkdd spowodowanych przez nieubezpieczone ryzyko. Spoétki z Grupy mogg réowniez zostaé pociggniete do
odpowiedzialnosci za wszelkie dtugi lub inne zobowigzania finansowe zwigzane z taka wtasnoscia, a zatem
moze ponie$é straty materialne przekraczajgce wptywy z ubezpieczenia.
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Ryzyko IT

W  zwigzku z pojawiajgcymi sie atakami hakerskimi, Grupa identyfikuje ryzyko zwigzane
z uzyskaniem nieuprawnionego dostepu do systemow informatycznych, ktdre moze skutkowac uszkodzeniem
samych systeméw, kradziezg lub zablokowaniem danych (w tym danych osobowych). Przeprowadzanie
skutecznego ataku wigzatoby sie dla Grupy z dodatkowymi kosztami, wynikajgcymi z koniecznosci
odtworzenia tych systemoéw, kosztami odtworzenia danych i ewentualnymi karami administracyjnymi.
Grupa minimalizuje to ryzyko poprzez zabezpieczenie serwerdw przed nieuprawnionym dostepem oraz
biezacy nadzor nad ich dziataniem. Stosowane jest specjalistyczne oprogramowanie zabezpieczajgce, a
okresowo przeprowadzane sg testy odpornosci na ataki. Dodatkowo przeprowadzane sy kampanie
informacyjne i szkolenia z cyberbezpieczeristwa dla personelu Grupy.

Ryzyko zwigzane z trudnosciami w uzupetnianiu banku ziemi

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu projektu deweloperskiego jest dobra lokalizacja
inwestycji. Ma to szczegdlne znaczenie w przypadku inwestycji z mieszkaniami na wynajem. Grupa prowadzi
planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntow pod przyszte projekty deweloperskie, ale nie jest
w stanie zapewnié, iz takze w przysztosci bedzie w stanie pozyska¢ odpowiednie grunty pod lokalizacje
inwestycji. Do podstawowych przeszkdd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntow pod budowe zaliczy¢ nalezy:
konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonnosé uzyskiwania pozwolen na budowe, brak dostepu do
podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz
przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem
kazdego gruntu nie da sie wykluczy¢, iz Grupa nie napotka nieoczekiwanych przeszkéd powodujgcych
zwiekszenie kosztdw pozyskania i przygotowania gruntéw pod budowe. Opdznienia w nabywaniu dziatek pod
realizacje inwestycji na wynajem mogg w przysztosci uniemozliwi¢ realizacje zatozonych planéw
strategicznych oraz brak zatozonych w planach dtugoterminowych wptywdéw z najmu.

Ryzyko wzrostu cen materiatéw budowalnych oraz kosztow pracy

Wzrost cen materiatdw oraz kosztow pracy podczas realizacji projektu wptywa negatywnie na rentownos¢
projektu. Podmioty z branzy budowlanej muszg zmierzy¢ sie z rosngcymi kosztami wykonawstwa, a chcac
zachowad rentownos¢ na odpowiednim poziomie, proponujg spétkom deweloperskim wyzsze ceny za swoje
ustugi. Nalezy pamietaé, ze na konkurencyjnym rynku, podnoszenie przez deweloperdéw cen sprzedazy
mieszkan jest mocno utrudnione. W przypadku inwestycji na wynajem, zwiekszone koszty ich realizacji majg
negatywny wptyw na ich efektywnos$¢ ekonomiczng. Rosngce koszty wykonawstwa oraz dos¢ stabilne ceny
mieszkarn mogg doprowadzi¢ do spadku rentownosci dziatalnosci podmiotéw z Grupy. Ponadto trudnosci
z zaopatrzeniem oraz zakontraktowaniem przez generalnego wykonawce odpowiedniej liczby
wykwalifikowanych pracownikéw skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektow
deweloperskich.

Ryzyko zwigzane z zaleznoscig od oséb petnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces strategiczny dziatalnosci Spotki oraz podmiotéw z Grupy jest zalezny od dziatan osdb petnigcych
funkcje kierownicze, a w szczegdlnosci cztonkdéw zarzagddéw Spétki oraz podmiotéw nalezgcych do Grupy.
Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w spotkach z Grupy posiadajg szerokie doswiadczenie zdobyte na
rynku nieruchomos$ci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw, pozyskiwania finansowania,

12



J DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z
DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

organizowania procesu budowy, marketingu i zarzagdzania projektami deweloperskimi. Tymczasowa badz
stata utrata mozliwosci Swiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z cztonkdw zarzgddw spodtek z Grupy, oséb na
stanowiskach kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze miec¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z sytuacja spoteczno — ekonomiczng w kraju

Przychody Grupy uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej
wyniki finansowe maja wptyw takie czynniki jak stopien stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym
okresie oraz dane makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki,
w szczegdlnosci poziom stopy wzrostu PKB, poziom inwestycji, poziom dochoddw gospodarstw domowych,
wysokos$¢ stop procentowych, kurséw wymiany walut, stopa inflacji, deficytu budzetowego i poziom
bezrobocia.

Ewentualne negatywne zmiany w sytuacji makroekonomicznej Polski mogg powodowac powstanie ryzyk dla
prowadzonej przez Spétke i Grupe dziatalnosci gospodarczej i tym samym wptywac na jej wyniki finansowe i
perspektywy rozwoju w przysztosci.

Stawki najmu mieszkan oraz ceny lokali mogg spas¢

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu stawek najmu mieszkan, jak réwniez cen
mieszkan i powierzchni uzytkowej w Polsce. Wptyw na wysokos¢ stawek najmu mieszkan oraz na ceny lokali
ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce, dostepnosc
zrédet finansowania dla klientéw, w tym w szczegdlnosci kredytow hipotecznych, podaz lokali na okreslonym
obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia lokalu. Spadek
stawek najmu mieszkan, jak rowniez cen mieszkan, moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Spétki i Grupy.

Ryzyko konkurencji

Na wyniki osiggane przez Spotke i Grupe moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich
pozycja finansowa oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach. Duze rozproszenie i
mata instytucjonalizacja rynku mieszkan na wynajem w Polsce, powoduje, ze Spotka i Grupa moga napotkac
konkurencje ze strony innych deweloperdéw, funduszy nabywajgcych pakietowo mieszkania na wynajem, ale
przede wszystkim ze strony wtascicieli indywidualnych. W wyniku dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych
w stosunku do Grupy na obszarach, gdzie skoncentrowana jest jej dziatalno$¢, moze powstaé zwiekszona
podaz mieszkan na wynajem, co moze mie¢ wptyw na stawki mozliwe do osiggniecia z wynajetych mieszkan,
co w konsekwencji moze przetozy¢ sie na pogorszenie pozycji finansowej Grupy i Spotki.

Ryzyko zwigzane ze zdarzeniami nadzwyczajnymi bedacymi poza kontrolg Spétki i Grupy

Ryzyka bedace poza kontrolg Spoétki i Grupy, takie jak ataki terrorystyczne, dziatania wojenne, kleski, jak
rowniez pandemia, mogg skutkowac¢ znaczgcymi zaktéceniami w Swiatowej i polskiej gospodarce, sytuacji
politycznej na swiecie, jak rowniez wzrostem stopnia niepewnosci na rynkach finansowych, co moze zaktécic¢
dziatalno$¢ Grupy i skutkowaé obnizeniem wskaznika wynajmu powierzchni w oferowanych przez Grupe
lokalach na wynajem lub kontraktacji w odniesieniu do lokali mieszkalnych i komercyjnych przeznaczonych
do sprzedazy, a w konsekwencji spadkiem przychodéw generowanych przez Grupe. Powyzsze zdarzenia i
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straty sg trudne do przewidzenia, za$ ich rozmiar bedzie zalezny od zasiegu, skali oraz czasu trwania zdarzen
nadzwyczajnych oraz srodkédw podjetych przez wtadze poszczegdlnych panstw, w tym zwtaszcza rzady
poszczegdlnych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz samg Unie Europejska. Konsekwencje zdarzen
nadzwyczajnych mogg dotyczy¢ wszystkich aktywéw Grupy w tym nieruchomosci, aktywdéw finansowych
i naleznosci handlowych, jak rowniez zdarzenia te mogg mieé¢ wptyw na kluczowych pracownikow Grupy.
Nieprzewidywalne zdarzenia mogg takze skutkowa¢ dodatkowymi kosztami operacyjnymi, takimi jak wyzsze
sktadki ubezpieczeniowe i koszty wdrozenia dodatkowych planéw awaryjnych. Ochrona ubezpieczeniowa
pewnych rodzajéw ryzyka moze takze by¢ niedostepna, co spowoduje wzrost ryzyka dla Spoétki i Grupy. Jezeli
Spoétka oraz Grupa nie zdota skutecznie zarzadza¢ powyziszymi ryzykami, moze to wywrzeé niekorzystny
wptyw ich dziatalnos¢, sytuacje finansowa, ptynnosciowa, wyniki oraz perspektywy.

Ryzyko zmian klimatycznych

Na przestrzeni ostatnich dekad, na skutek dziatalnosci cztowieka, zmiany klimatyczne takie jak globalny wzrost
temperatury, zwiekszenie skali i liczby anomalii pogodowych, czy tez zwiekszenie stezenia gazéw
cieplarnianych zachodzg nieporéwnywalnie szybciej niz we wczesniejszych okresach. Zmiany te majg wptyw
nie tylko na srodowisko naturalne, lecz réwniez na zachwianie bezpieczeinstwa zycia spotecznego oraz
gospodarczego zaréwno w skali makro jak i mikro. Ryzyko zmian klimatycznych nalezy rozpatrywa¢ w
wymiarze ryzyka pogodowego katastroficznego, jak rowniez i niekatastroficznego. Wiele sektoréw
gospodarczych jest szczegdlnie narazonych na dziatanie ryzyka zmian klimatycznych, ktorych konsekwencje
sg czesto trudne do przewidzenia. Wsrdd tych sektoréw znajduje sie branza deweloperska, ktéra to od etapu
projektowania, po wykonawstwo i utrzymanie budynkéw, narazona jest na dodatkowe koszty i utrudnienia
zwigzane min. z: wystepowaniem skrajnie wysokich i niskich temperatur, intensywnych opaddéw deszczu
i Sniegu, czy tez ekstremalnych porywdw wiatru.

Ryzyko zwigzane z agresjq militarng Rosji na terytorium Ukrainy

W lutym 2022 roku Rosja dokonata inwazji militarnej na Ukraine. Na skutek rozpoczecia wojny, do Polski
naptyneta prawie trzymilionowa fala uchodicéow z Ukrainy (gtéwnie kobiety i dzieci). Ponadto,
zaobserwowano wzmozony powrdt, wczesniej mieszkajgcych i pracjgcych w Polsce, Ukraincéw do ojczyzny.
W konsekwencji rozpoczecia inwazji, spotecznos¢ miedzynarodowa natozyta istotne sankcje na Rosje
i Biatorus. Na skutek wprowadzonych sankcji wiele spdtek europejskich zaprzestato prowadzenia dziatalnosci
w Rosji lub Biatorusi. Grupa nie posiada aktywdéw lub udziatéw w podmiotach majgcych siedzibe badz
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Rosji badz Biatorusi, ktére sg lub moga by¢ obcigzone
ryzykiem zamrozenia badz utraty w efekcie sankcji odwetowych ze strony tych panstw.

Inwazja Rosji na Ukraine moze istotnie niekorzystnie wptyng¢ na globalne warunki makroekonomiczne, jak
réwniez na polskg gospodarke. W szczegdlnosci, na skutek sankcji natozonych na Rosje, jak rowniez sSrodkdéw
odwetowych wdrazanych przez Rosje, znaczaco wzrosty ceny paliw oraz energii elektrycznej. Dodatkowo
nalezy podkresli¢, ze wybuch wojny w Ukrainie doprowadzit do zaburzenia globalnych taricuchéw dostaw
w gospodarce $wiatowej, co przetozyto sie na tymczasowy, istotny wzrost kosztow materiatéw budowlanych.
Wojna w Ukrainie, w zaleznosci od czasu jej trwania oraz dotkliwosci, moze przyczyni¢ sie réwniez do
zwiekszenia ryzyka zwigzanego z dostepem i kosztem finansowania, jak rowniez z brakiem sity roboczej
w niektdrych sektorach gospodarczych w Polsce, w tym sektorze budowlanym.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy nadal trwa i
trudno jest przewidzie¢ termin jej zakorczenia. Finalne konsekwencje konfliktu moga wywrzec istotny
negatywny wptyw na sytuacje finansowga i operacyjng Spétki i Grupy, ktdre na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania sg trudne do przewidzenia.

Ryzyka zwigzane z instrumentami finansowymi

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych, zwigzanego z nimi ryzyka, a takze metod zarzadzania
wspomnianym ryzykiem zostaty przedstawione w sprawozdaniach finansowych Spétki i Grupy sporzadzonych
za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2024 roku.

5. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY, JAKIE NASTAPILY W
OKRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM, A TAKZE PO JEGO ZAKONCZENIU

Informacje znaczacych zdarzeniach i transakcjach, ktore miaty istotny wptyw na dziatalnos¢ Spoétki i Grupy
oraz finansowanie dziatalnosci Spétki i Grupy w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30.06.2024 roku zostaty
przedstawione w skonsolidowanym srédrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy oraz w Srédrocznym
skréconym sprawozdaniu finansowym Spoétki za ten okres.

Ponadto, w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30.06.2024 roku, Grupa kontynuowata integracje dziatan z
ROBYG S.A. (,ROBYG”) — grupa bedaca czescig TAG Immobilien A.G. (“TAG”), podobnie jak Vantage
Development. W oparciu o decyzje TAG, ROBYG oraz Vantage tworzg synergie oraz tgczg kompetencje w
zakresie zarzgdzania oraz wybranych funkcji operacyjnych. Kazda z grup kontynuuje swojg obecng dziatalnos¢,
tj. Grupa ROBYG jest skoncentrowana na budowaniu oraz sprzedazy mieszkan, generalnym wykonawstwie
projektéw dla ROBYG i Vantage Development, a takze Swiadczeniu ustug wsparcia sprzedazy oraz ustug
marketingowych dla Vantage Development. Grupa z kolei dziata w segmencie najmu instytucjonalnego (PRS)
— tj. zajmuje sie wynajmem mieszkan pod markg Vantage Rent. Kazda z grup finansowana jest niezaleznie.
Niektére funkcje pomocnicze wspierajgce gtowng dziatalnos¢ operacyjng kazdej z grup (takie jak
administracja, controlling, marketing, IT, ksiegowo$¢ itd.) zostaty zintegrowane, ujednolicone oraz s3
wspotdzielone przez Vantage Development i ROBYG.

Zdarzenia, ktére miaty miejsce po dniu bilansowym, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania zostaty
opisane w Nocie 7.7 do skonsolidowanego srédrocznego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6
miesiecy zakonczony 30.06.2024 roku oraz Nocie 5.6 do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
Spotki za okres 6 miesiecy zakonczony 30.06.2024 roku.
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lll. Sytuacja finansowa Spotki i Grupy (biezaca
i oczekiwana)

SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

1. WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SRODROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z

CALKOWITYCH DOCHODOW

Pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z 01.01.2024 - 01.01.2023 - Zmiana
catkowitych dochodéw 30.06.2024 30.06.2023 %
Przychody 118 699 106 952 11%
Zysk z dziatalnos$ci operacyjnej 78 491 68 532 15%
Zysk brutto z dziatalnosci kontynuowanej 86 268 140311 (39)%
Zysk netto za okres z dziatalno$ci kontynuowanej 70677 113 217 (38)%
Zysk netto 70677 113 217 (38)%

2. WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACII

FINANSOWEJ

Pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z 30 czerwca 2024 . 31 grudnia 2023 .
syt:atj:ji finansowej 5058 roku LLHL . roku LLEC
Kapitat wtasny 887 007 33,32% 816 331 34,08%
Zobowigzania dtugoterminowe 560 181 21,04% 182916 7,64%
Zobowigzania krotkoterminowe 1214 833 45,64% 1395819 58,28%
Aktywa trwate 2090 839 78,54% 1895 780 79,15%
Aktywa obrotowe 571182 21,46% 499 286 20,85%
Suma aktywoéw 2662 021 100,00% 2 395 066 100,00%

3. WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA
Z CALKOWITYCH DOCHODOW SPOLKI

6 miesiecy 6 miesiecy
Pozycje z jednostkowego sprawozdania z zakonczonych 30  zakoriczonych 30 Zmiana
catkowitych dochodéw czerwca 2024 czerwca 2023 %
roku roku

Przychody ze sprzedazy 248 068 352231 (30)%
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 34964 462 7468%
Zysk przed opodatkowaniem 58000 94 418 (39)%
Zysk netto za okres z dziatalnosci kontynuowanej 54298 82036 (34)%

54 298 82 036 (34)%

Zysk netto
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a.  WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA
Z SYTUACJI FINANSOWEJ SPOtKI

Pozycje z jednostkowego sprawozdania z 30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

Udziat Udziat

sytuacji finansowej roku roku
Kapitat wtasny 720 242 35% 665 940 30%

Zobowigzania dfugoterminowe 113 268 5% 121186 5%
Zobowiazania krétkoterminowe 1239761 60% 1457514 65%
Aktywa trwate 85200 4% 106 458 5%

1988071 96% 2138182 95%

Aktywa obrotowe

Suma aktywow 2073271 100% 2 244 640 100%

5. ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30.06.2024 roku, zarzadzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy
koncentrowato sie przede wszystkim na zapewnieniu zrddet finansowania dla realizowanych projektéw
deweloperskich z lokalami na wynajem, a takze na utrzymaniu bezpiecznych wskaznikéw finansowych na
wszystkich poziomach prowadzonej dziatalnosci.

W tym celu dnia 11.03.2024 spoétki zalezne od Spétki — VD Rent Poznan 1 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig oraz VD Rent Wroctaw 2 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zawarty z podmiotami
finansowymi prawa niemieckiego, ERGO Vorsorge Lebensversicherung AG z siedzibg w Disseldorfie oraz DKV
Deutsche Krankenversicherung AG z siedzibg w Kolonii, umowe pozyczki do maksymalnej kwoty 90.000.000
EUR w celu refinansowania czesci portfela nieruchomosci przeznaczonych na najem, potozonych we
Wroctawiu i Poznaniu z terminem sptaty do 5 lat od daty uruchomienia.

Zarzad (w porozumieniu z Akcjonariuszem Grupy) na biezgco analizuje istniejgcg i planuje przyszta strukture
finansowania w celu osiggniecia zaktadanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego
poziomu wskaznikéw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spdétce i Grupie ptynnosci
i bezpieczenstwa finansowego. Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Spotki i Grupy na dzien
30.06.2024 roku cechowaty sie stabilnoscig i bezpieczernstwem finansowym, dajgc solidne fundamenty do
rozpoczecia drugiej potowy 2024 roku. Wynikato to z osiggnietej przez Spotke i Grupe ugruntowanej pozycji
na rynku deweloperskim oraz zebranego odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego.
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6. WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI | GRUPY

6.1. Wskazniki finansowe Grupy

Sytuacja finansowa i majgtkowa Grupy scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami rentownosci,
ptynnosci oraz zadtuzenia.

WSKAZNIK WZzZOR 30.06.2024 31.12.2023
Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 0,47 0,36
Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 0,07 0,12

¢ i 66,68% 65,92%
Ogoln.egc-J poziomu Zobowigzania razem / Aktywa ogétem *100% ? ?
zadtuzenia
Pokrycia ak ¢ 33,32% 34,08%

° ryaa aktywow Kapitat wtasny / Aktywa razem *100% ? ’
kapitatem wtasnym
Wskaznik zadtuzenia (Zobowigzania razem — Naleznosci razem — Pozyczki — Srodki 63,55% 60,70%
netto pieniezne) / Aktywa razem *100%

01.01.2024 - 01.01.2023 -
30.06.2024 30.06.2023
Marza zysku brutto ze . . %m0 38,86% 36,20%
sprzedaiy (w %) Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy *100%

Marza zysku brutto z 66,13% 64,08%
dziatalnosci operacyjnej Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy *100%

(w %)

WSKAZNIK

W analizowanym okresie zaréwno wskazniki ptynnosci, kapitatowy oraz zadtuzenia pozostawaty na
bezpiecznych i zgodnych z oczekiwaniami Zarzgdu poziomach.

Wskazniki rentownosci Grupy w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30.06.2024 roku pozostaty na
satysfakcjonujgcych poziomach. Marza zysku brutto ze sprzedaiy oraz marza zysku brutto
z dziatalnosSci operacyjnej Grupy w tym okresie to tgczny wynik ujmowania w przychodach dziatalnosci
najmowej oraz kontynuowania dotychczasowych rentownych etapow sprzedazowych projektow
deweloperskich w skonsolidowanych wynikach za ten okres.

6.2. Wskazniki finansowe Spotki

WSKAZNIK WZOR 30.06.2024 31.12.2023
Ptynnosci - biezacy Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe 1,60 1,47
Ptynnosci - szybki (Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowigzania krétkoterminowe 0,84 0,80

5 i 65,26% 70,33%
Ogoln.egt? poziomu Zobowigzania razem / Aktywa ogétem * 100% 0 5
zadtuzenia
Pokrycia aktywow ) , 10 34,74% 29,67%
kapitatem wiasnym Kapitat wtasny / Aktywa ogétem *100%

Wskaznik zadtuzenia ~ (Zobowigzania razem — Naleznosci razem — Pozyczki — Srodki 15,94% 20,33%
netto pieniezne) / Aktywa ogdtem *100%
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01.01.2024 - 01.01.2023 -
30.06.2024 30.06.2023

WSKAZNIK

Marza zysku brutto ze . .
sprzedazy (w %) Zysk brutto ze sprzedazy / Przychody ze sprzedazy *100% 20,52% 3,72%
Marza zysku brutto z

dziatalnosci Zysk z dziatalnosci operacyjnej / Przychody ze sprzedazy *100% 14,09% 3,53%

operacyjnej (w %)

Wskazniki rentownosci, ptynnosci oraz zadtuzenia Spodtki pozostaty na stabilnym i satysfakcjonujgcym
poziomie w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30.06.2024 roku.

Biezgcy poziom powyzszych wskaznikow jest bezpieczny i zgodny ze strategig Zarzadu Spotki.
IV. Informacje dodatkowe

1. ZASADY SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zasady sporzadzenia skonsolidowanego $rodrocznego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30.06.2024 roku zostaty przedstawione w Nocie 1.4 do tego sprawozdania finansowego.

Zasady sporzadzenia $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za okres 6
miesiecy zakoriczony dnia 30.06.2024 roku zostaty przedstawione w Nocie 1.4 do tego sprawozdania
finansowego.

2. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Grupa i Spoétka nie prowadzity prac w dziedzinie badan i rozwoju.

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

W okresie objetym sprawozdaniem w Spotce oraz w Grupie nie nastgpito zadne wypowiedzenie umow
dotyczacych kredytéw i pozyczek udzielonych w latach poprzednich oraz w okresie od 01.01.2024 roku do
30.06.2024 roku.

Informacje dotyczgce zawartych w danym roku obrotowym umow pozyczek zostaty ujawnione w Nocie 4.4
do skonsolidowanego $rddrocznego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony
30.06.2024 roku.

4. AKCIE WEASNE

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa i Spoétka nie nabywata i nie posiadata akcji wtasnych.

5. ROSZCZENIA SADOWE

Na dzien 30.06.2024 roku tgczna warto$¢ postepowan toczacych sie przed sgdami, organami arbitrazowymi i
organami administracji publicznej, dotyczacych potencjalnych zobowigzan Grupy wyniosta okoto 3,9 min PLN
(bez odsetek niewliczonych do wartosci przedmiotu sporéw).

W odniesieniu do roszczen, ktdre Grupa uznata za zasadne, zostaty utworzone rezerwy oraz odpisy o tgcznej
wartosci okoto 0,3 min PLN.
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6. INFORMACIA O POSIADANYCH ODDZIAtACH (ZAKLADACH)

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

7. ZAGADNIENIA DOTYCZACE SRODOWISKA NATURALNEGO

Spotki nalezagce do Grupy Kapitatowej Vantage realizujg projekty inwestycyjne na podstawie Miejscowego
Planu  Zagospodarowania  Terenu, zgodnie z  uzyskanym  Pozwoleniem na  Budowe,
a wszelkie uzgodnienia Srodowiskowe pozyskiwane sg zgodnie z istniejgcymi przepisami prawa.

Zarzad Spotki przyjat katalog ekologicznych rozwigzan, ktére s3 wprowadzane do realizowanych projektow
mieszkaniowych marki Vantage Rent. Dokument powstat jako wynik prac interdyscyplinarnej grupy
pracownikow i wspotpracownikow Grupy i zawiera on zapisy m.in.
o instalacji paneli fotowoltaicznych na dachach inwestycji, tworzenia systemu retencji wody deszczowej wraz
z systemem jej rozsgczania na terenach zielonych czy przygotowywania placéw zabaw w oparciu o nowa,
bardziej ekologiczng koncepcje.

Zapisy zostaty zamieszczone w dokumentacji przetargowej, a nastepnie wpisane do wszystkich kontraktéw
zawieranych z Generalnymi Wykonawcami, realizujgcymi mieszkania na wynajem dla marki Vantage Rent.
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