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Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A.

Opinia o sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego sprawozdania
finansowego Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ulicy
Daniszewskiej 14, dalej ,Spdtka”, za rok obrotowy od 1 stycznia
2024 r. do 31 grudnia 2024 r., na ktére sktada sie wprowadzenie do
sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzier 31 grudnia
2024 r., rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian w kapitale
wtasnym oraz rachunek przeptywdw pienieznych za rok obrotowy
konczacy sie tego dnia oraz dodatkowe informacje i objasnienia, dalej
,Sprawozdanie finansowe”.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w postaci pliku
elektronicznego o nazwie JSF_VD_2024.xml, opatrzonego podpisami
elektronicznymi Zarzadu Spétki w dniu 15 maja 2025 r.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zastosowaniu
zasad rachunkowosci i sprawozdawczosci finansowej okreslonych
w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci majacych
zastosowanie do badan sprawozdan finansowych sporzadzonych za
okresy koriczace sie 31 grudnia 2024 r., dalej ,ustawa
o rachunkowosci”.

Naszym zdaniem, zataczone sprawozdanie finansowe Victoria Dom
S.A.:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej
i finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2024 r., wyniku
finansowego oraz przeptywdéw pienieznych za rok obrotowy
koriczacy sie tego dnia zgodnie z ustawg o rachunkowosci
i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne, co do formy i tresci z obowigzujacymi Spodtke
przepisami prawa a takze z wptywajacymi na jego tresé
postanowieniami statutu Spotki,

e zostato sporzadzone, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy
o rachunkowosci majacej zastosowanie do badan sprawozdan
finansowych sporzadzonych za okresy koriczace sie 31 grudnia
2024 r.

Podstawa opinii

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy zgodnie
z Krajowymi Standardami Badania, w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania, przyjetymi przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw, Krajowym Standardem Badania 220 (Z) przyjetym przez
Polskg Agencje Nadzoru Audytowego, dalej ,Krajowe Standardy
Badania”, ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, dalej ,ustawa
o biegtych rewidentach”, majacymi zastosowanie do badan
sprawozdan finansowych sporzadzonych za okresy konczace sie
31 grudnia 2024 r.

Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata opisana
w sekcji ,Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
sprawozdania finansowego”.

JesteSmy niezalezni od Spétki zgodnie z Miedzynarodowym
Kodeksem  etyki zawodowych  ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci), dalej ,Kodeks
IESBA”, przyjetym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw oraz
zwymogami niezaleznosci okreSlonymi w ustawie o biegtych
rewidentach. Wypetnilimy takze nasze inne obowigzki etyczne
okreslone w ustawie o biegtych rewidentach iKodeksie IESBA.
W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz
firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania
stanowig wystarczajaca i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez
nas opinii z badania.

Kluczowe sprawy (kwestie) badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére wedtug naszego
zawodowego osadu byly najbardziej znaczace podczas badania
sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy.
Obejmujg one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odnieslismy sie w kontekscie naszego badania sprawozdania
finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz
podsumowaliSmy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka,
a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne przedstawilismy
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa: Ujmowanie przychodéw

Opis kluczowej sprawy Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie badania

Przychody netto ze sprzedazy produktéw stanowig 99,96% | Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

przychoddéw netto ze sprzedazy ogétem w 2024 r. i dotyczg . ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych przez Spétke
sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych, ustugowych oraz zasad rachunkowosci w obszarze przychodéw,

garazy. Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci sa uyjmowane . zrozumienie i ocene procesu ujmowania przychodéw w tym
w dacie przekazania lokalu/domu na podstawie protokotu odbioru. w kontekscie KSR nr 8;

Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 ,,Dziatalnos¢ . weryfikacje poprawnosci ujecia przychodéw na wybranej prébie

deweloperska” spétka kwalifikuje 100% przychodéw w momencie
wydania nieruchomosci kupujagcemu na podstawie podpisanego
przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia .
przestanek:

transakgji, w szczegolnosci pod katem daty przekazania oraz ceny
sprzedanych towaréw lub produktéw;

test transakcji sprzedazy majgcych miejsce na przetomie lat
2024/2025, w celu potwierdzenia prawidtowosci prezentowania

e nastgpito podpisanie przez nabywcg odbioru przychodéw we wtasciwym okresie sprawozdawczym;
nieruchomosci badZ jej czesci zgodnie z umowa e poréwnanie wielkosci zaksiegowanej sprzedazy z wielkoscia
przedwstepng i przekazanie Kluczy do budynku, badz podlegajaca opodatkowaniu VAT na podstawie deklaracji
lokalu, i rejestrow;

e na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg e analize poziomu przychodéw i marzy w poszczegdlnych
protokolarnego odbioru budynku (lokalu), przenoszone miesigcach badanego roku;
sy na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z ta e  weryfikacje obrotéw z jednostkami powigzanymi poprzez

nieruchomoscig lub jej czescig oraz korzysci, jak np.
mozliwos$¢ adaptacji, wynajmu, itp.

uzgodnienie ich do pozyskanych potwierdzen obrotéw z tymi
jednostkami;

* n.abywca mc.vie "OZPC_’CZQé u.iytkowanie .nab\./tej . ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien
nieruchomosci lub jej czeéci. Spotka nie jest dotyczacych przychodéw netto ze sprzedazy w sprawozdaniu
zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub finansowym.

innego dokumentu) do usuniecia istotnych usterek, co
warunkuje  wykorzystanie danej  nieruchomosci
w okresie  powyzej jednego miesigca  zgodnie
z zamiarem nabywcy,

. spotka otrzymata catosé lub prawie catos¢ zaptaty za
nieruchomos$¢ od nabywcy,

. po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne
ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i koniecznosci
zwrotu wptaconych przez niego srodkéw,

. spotka nie jest zobowigzana zgodnie z umowa
deweloperska/przedwstepng do wykonania innych
waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej
umowy sprzedazy.

We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego Spédtka ujawnia
zasady rozpoznawania przychodéw ze sprzedazy. Dane dotyczace
wielkosci sprzedazy zawarte sa w nocie 47 dodatkowych informacji
i objasnien.

Kluczowa sprawa: Wycena zapasow

Opis kluczowej sprawy Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie badania

Na dzien 31 grudnia 2024 r. zapasy stanowity 29% aktywow Spétki. | Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

Na zapasy sktadajg sie projekty mieszkaniowe w trakcie realizacji . ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych przez Spétke
(produkcja w toku), mieszkania, lokale ustugowe, garaze zasad rachunkowosci w obszarze zapasow,

ukoriczone (produkty) oraz wartosé¢ gruntéw lub warto$¢ prawa . zrozumienie i ocene procesu wyceny i ujmowania zapasow,
wieczystego uzytkowania (towary). e weryfikacje poprawnoséci rozpoznania i wyceny zapaséw na

Koszt wytworzenia zapaséw obejmuje — migdzy innymi: wybranej prébie transakcji w szczegdlnosci poprzez uzgadnianie

. Koszty budowy;
. Koszty planowania i projektowania;

projektu;
. Koszty ~ wynagrodzen
z projektem;

pracownikéw

. Wartosé optat i podatkéw za okres w trakcie realizacji

zwigzanych

poniesionych naktadéw do dokumentéw Zrédtowych,
przeprowadzenie testdw na ujecie i rozchody towaréw
(gruntéw) w ksiegach w celu potwierdzenia m.in. prawidtowosci
wyceny zapasow,

ocene poprawnosci i kompletnosci  ujecia
w odpowiednim okresie sprawozdawczym,

zapaséw
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. Cena nabycia gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania wraz z kosztami posrednictwa;

. Inne koszty bezposrednie.
Zapasy wyceniane s3 po nizszej spos$réd dwdch wartosci —
w koszcie wytworzenia lub w cenie sprzedazy mozliwej do
uzyskania.
Spotka na podstawie przeprowadzonych analiz dokonuje
oceny wartosci netto mozliwej do uzyskania dla zakoriczonych
projektéw mieszkaniowych i w sytuacji, gdy warto$¢ ta jest nizsza
od kosztu wytworzenia dokonuje sie odpisu aktualizujgcego.
Wartosé¢ brutto zapasdéw zostata pomniejszona o odpis
aktualizujgcy utworzony przez Spétke w poprzednich okresach
w facznej kwocie 2,2 min PLN co stanowi 0,42% warto$ci zapaséw
brutto. Odpis dotyczyt aktualizacji wartosci wybudowanych sieci
wodno-kanalizacyjnych, ktére beda sprzedane na rzecz MPWiK po
cenie okres$lonej przez MPWiK oraz aktualizacji wartosci
infrastruktury drogowej podlegajacej przekazaniu do Zarzadcy
Drog.
We wprowadzeniu do sprawozdania Spoétka ujawnia zasady
wyceny zapaséw, a szczegétowe dane na temat zapaséw znajduja
sie w notach od 21 do 23 dodatkowych informacji i objasnien.

ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien
dotyczacych zapaséw w sprawozdaniu finansowym.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania
finansowego, ktdére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Spétki, zgodnie
z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujacymi Spotke przepisami prawa
i statutem Spotki.

Zarzad Spétki jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng,
ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac  sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki  jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spdtki do kontynuowania
dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych
z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuaciji,
kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spotki, albo zaniechac
prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie
finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem, oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna
pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi
standardami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia moga powstawacé na skutek oszustwa lub btedu i s
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze
pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania
finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej
rentownosci Spétki ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej
spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z Krajowymi Standardami Badania
stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

. identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego
znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym
ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére s3
wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz
tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczyé zmowy, fatszerstwa, celowych pominiegc,
wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

. uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej
dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére s odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spotki;
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. oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki)
rachunkowosci, zasadno$¢é szacunkéw ksiegowych oraz
powigzanych ujawnier dokonanych przez Zarzad Spotki;

. wyciggamy  wniosek na temat odpowiedniosci
zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na
podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje
istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
warunkami, ktéra moze poddawac w znaczacg watpliwosé
zdolno$¢ Spotki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosé,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane
ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie.
Nasze wnioski s oparte na dowodach badania uzyskanych
do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego

rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg
spowodowaé, ze Spdtka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci;

. oceniamy o0golng prezentacje, strukture i zawartosc
sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich
podstawg transakcje i zdarzenia w sposdéb zapewniajacy
rzetelng prezentacje.

Zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach jesteSmy takze zobowigzani
zawrze¢ w sprawozdaniu z badania opinie o tym, czy sprawozdanie
finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke
przepisami prawa i statutem Spotki oraz opinie, czy zostato ono
sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag
rachunkowych. Opinie w tym zakresie sformutowali$my w oparciu
o prace wykonane w trakcie badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Inne informacje to informacje finansowe i niefinansowe, inne niz
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z badania. Inne

informacje obejmujg sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok
zakoriczony 31 grudnia 2024 r., dalej ,,Inne informacje”.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu

Zarzad Spoftki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie
z dziatalnosci Spétki spetniato wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos$¢ Biegtego Rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje
Innych informacji. W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego
naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami,
iczynigc to, rozpatrzenie, czy Inne informacje nie sg istotnie
niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskang
podczas badania, lub w inny sposéb wydajg sie istotnie
znieksztatcone. Jedli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy
istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jestesmy zobowiazani
poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania.

Z wyjatkiem spraw omowionych w sekcji "Opinia na temat
sprawozdania z dziatalnosci", nie mamy nic do przekazania odnosnie
Innych informacji.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych
rewidentach jest réwniez wydanie opinii, czy sprawozdanie

zdziafalnosci, w zakresie niedotyczacym  sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju zostato sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz, czy jest zgodne zinformacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki uzyskalismy przed datg niniejszego
sprawozdania z badania, a Raport Roczny bedzie dostepny po tej
dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie
w Raporcie Rocznym, jesteSmy zobowigzani poinformowac o tym
Rade Nadzorcza Spétki.

Sprawozdanie z dziatalnosci

Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone w postaci pliku
elektronicznego o nazwie SDZ_VD_2024.pdf, opatrzonego podpisami

elektronicznymi Zarzadu Spoétki w dniu 15 maja 2025 r.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wchodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezg réwniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal Chamera

Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0. oraz PKF Brevells Cekiera Sp. k.

PKF Consult Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i niezaleznym podmiotem
prawnym i nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnoéci ani zobowiazan za dziatania lub zaniechanie dziatari przez jakakolwiek firme cztonkowskg i/lub korespondencyjng badz firmy cztonkowskie i/lub
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Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego, zatgczone sprawozdanie z dziatalnosci
Victoria Dom S.A. za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 r.:

e zostalo  sporzadzone zgodnie z art. 49  ustawy
o rachunkowosci,

e informacje prezentowane w tym sprawozdaniu s3 zgodne
z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu
finansowym.

Signed by /
Podpisano przez:

Radostaw Ozga
Date / Data:

2025-05-15
23:37

Radostaw Ozga
Biegty rewident nr 13421

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
firmy audytorskiej nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B

02-695 Warszawa
Oddziat w Warszawie

Warszawa, dnia 15 maja 2025 .

W $wietle wiedzy o Spdtce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
os$wiadczamy, ze nie stwierdzilimy w sprawozdaniu z dziatalnosci

Spotki istotnych znieksztatcen.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wchodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezg rowniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal Chamera

Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0. oraz PKF Brevells Cekiera Sp. k.

PKF Consult Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i niezaleznym podmiotem
prawnym i nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnoéci ani zobowiazan za dziatania lub zaniechanie dziatari przez jakakolwiek firme cztonkowskg i/lub korespondencyjng badz firmy cztonkowskie i/lub

korespondencyjne.
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