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DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

AKTYWA TRWALE - Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1: Zmiana stanu wartosci nie ialnych i pr ych
Wyszczegélnienie Koszty zakor'\‘czonych Wartosé firmy ) Inne_ wartgéci _Zaliczki_ na v{anoéci Razem
prac rozwojowych niematerialne i prawne niematerialne i prawne
Wartos¢ brutto

BZ 31.12.2022 . 0,00 0,00 1090 879,68 0,00 1090 879,68

i ia w tym: 0,00 0,00 289 669,75 74 500,00 364 169,75
~zakup 0,00 0,00 289 669,75 0,00 289 669.75
- zaliczki 0,00 0,00 0,00 74.500,00 74.500,00

ia w tym: 0,00 0,00 1473,32 0,00 1473,32

-inne 0,00 0,00 1473,32 0,00 147332
BZ 31.12.2023 1. 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453 576,11

i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ31.12.2024 . 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453 576,11
Umorzenie

BZ31.12.2022 . 0,00 0,00 987 824,80 0,00 987 824,80

i ia w tym: 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
- amortyzacja 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2023 1. 0,00 0,00 1108 108,77 0,00 1108 108,77

i ia w tym: 0,00 0,00 80 271,92| 0,00 80 271,92|
~amortyzacja 0,00 0,00 80 271,92 0,00 80 271,92

iejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ31.12.2024 1. 0,00 0,00 1188 380,69 0,00 1188 380,69
Odpisy
BZ31.12.2022 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2023 1. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2024 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto

BZ 31.12.2023 . 0,00] 0,00] 270 967,34] 74 500,00] 345 467,34
BZ 31.12.2024r. 0,00] 0,00] 190 695,42 74 500,00] 265 195,42

Inne wartosci niematerialne i prawne obejmujg koszty oprogramowania ksiggowego i operacyjnego wykorzystywanych przez spétki z Grupy.
Nie wystapity koszty zakonczonych prac rozwojowych ani warto$¢ firmy.

AKTYWA TRWALE - Wartosc firmy jednostek podporza y

Nota nr 2: Warto$¢ firmy i ujemna wartos¢ firmy dla kazdej je i objetej i ym sp. i i ym

W 2020 roku Victoria Dom S.A. nabyta udziaty w spoice Miodnicka Development Sp. z 0.0. za tgczng ceng 3.367.597,96 zlotych. Transakcja odbyta sig¢ w dwdch etapach - w dniu 28.10.2020 roku Victoria
Dom S.A. nabyta 60% udziatéw w kapitale zaktadowym Mtodnicka Development Sp. z 0.0., a w dniu 10.11.2020 roku dalsze 40% obejmujgc tym samym 100% udziatow w tej spotce. Warto$¢ godziwa
przejmowanych aktywéw netto jednostki przejmowanej na dzien objecia kontroli byta ujemna, poniewaz warto$¢ godziwa przejmowanych zobowigzan przewyzszata warto$é godziwg przejetych aktywow.
Nadwyzka ceny nabycia udziatéw nad wartoscig godziwg przejmowanych aktywéw netto wyniosta 3.786.871,07 zlotych, co oznacza, ze warto$¢ godziwa przejmowanych aktywéw netto na dzier objecia
kontroli byta nizsza niz cena nabycia tych udziatéw. Na dzier 31.12.2022 roku warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych wynosita 1.735.649,23 ztotych. Na dzien 31.12.2023 roku warto$¢ firmy zostata w
petni rozliczona.

Pozostate jednostki zalezne objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostaty utworzone przez Jednostke Dominujgcg lub udziaty w nich zostaty nabyte w cenie réwnej ich wartosci nominalnej, a
wigc w wyniku objecia kontroli nad nimi nie powstata wartos¢ firmy ani ujemna warto$¢ firmy:

‘Wzajemne powigzania
Nazwa jednostki, siedziba Udziat w kapitale (%) Udziat w glosach (%) J,kead‘::(;;‘o:; ?ﬂ?gggﬁ
konsolidacjg
Victoria 2019 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Roéwnolegta Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Construction sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG sp. z0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Gdynia 2023 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria 2024 Sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Mochtyrska Development Sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Cyrulikéw Development Sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska 3 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Nota nr 3: Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy dla kazdej jed| ki objetej i ym spr iem fi y
Wyszczegélnienie il o il Razem
Sp.zo.0.
Wartos¢ firmy na 31.12.2022 r. 1735 649,23 1735 649,23
|Zwigkszenia w tym: 0.00
Zmniejszenia w tym: 1735 649.5'
[amortyzacja 1735 649,23
Wartos¢ firmy (netto) na 31.12.2023 r. 0.00
|Zwigkszenia w tym: 0.00
Zmniejszenia w tym: 0.00
Wartos¢ firmy (netto) na 31.12.2024 r. 0.00
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AKTYWA TRWALE - Rzeczowe aktywa trwate

Nota nr 4: Zmiana stanu $rodkéw trwalych

Grunty (w tym prawo . A Urzadzenia .
Wyszczegélnienie wieczystego uzytkowania ir\B‘u:?,er‘n!;li l:za::‘lio\:z(rz' techniczne trasnrsOdcl;:lu Inne srodki trwate Razem
gruntow) 2! 3 d d i maszyny P
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2022 r. 980 465.84] 7 605 246.78 3320 049.18 51 300 630.78 2 055 731.23] 65 262 123.81
Zwiekszenia w tym: 0.00 0.00 215 307.08 2273791.79
- zakup 0.00 0.00 215 307.08
" leasin, 0.00] 0.00] 0.00
Zmniejszenia w tym: 0.00 0.00 4 000,00
- sprzedaz 0.00 0.00! 0.00! 4 000.00
BZ 31.12.2023 r. 980 465.84] 7 605 246,78 3 612 468,53 2267 038,31 X
Zwiekszenia w tym: 0.00 2432 079.04/ 503 099.06 434 132.00 X
- zakup 0.00 2432 079.04] 503 099.06 61 823,58 434 132,00 343113368
- leasin 0.00] 0.00] 0.00! 1043 629.33 0.00! 1043 629.33
Zmniejszenia w tym: 0,00 0.00 1528 869.71 166 323.49 339 004.21 203419741
- sprzedaz 0.00! 0.00! 0.00! 166 323.49 0.00! 166 323.49
- likwidacja 0.00] 0.00] 1528 869.71 0.00 339 004.21 1867 873.92
BZ31.12.2024 r. 980 465.84] 10 037 325.82[ 2586 697.88 53 070 498.30 2362 166.10 69 037 153.94
Umorzenie
BZ 31.12.2022 r. 0.00 1613 185,14] 2195 285,08 1539 457,72 18 445 560,69
Zwiekszenia w tym: 0.00 273 392.60 262 096.37 1139 854.68
- amortyzacja 0.00 273 392,60 262 096.37
Zmniejszenia w tym: 0.@' 0.00 4 000.00
- sprzedaz 0.00 0.00 4 000,00
BZ31.12.2023 r. 0.00 2468 677.68 12 587 877.62 1797 554.09
Zwigkszenia w tym: 0,00 269 583,50 659 331,74 126 891.32 1369 055.24
- amortyzacja 0.00! 269 583.50| 659 331.74 126 891.32 1369 055.24
Zmniejszenia w tym: 0,00 892 638,36 135 830.94 339 004.21 1367 473,51
- sprzedaz 0.00! 0.00! 135 830.94 0.00! 135 830.94
- likwidacja 0.00] 892 638.36 0.00 339 004.21 1231 642.57
BZ31.12.2024 r. O.M 1845 622.82 13 111 378.42 1585 441.20 18 701 055.62
Odpisy aktualizujace

Z 31.12.2022 1. 200 000.00] 0.00 200 000,00
[Zwiekszenia w tym: X 0.00
[Zmniejszenia w tym: 0.00

Z 31.12.2023 r. 0.00
[Zwigkszenia w tym: 0.00
[Zmniejszenia w tym: 0.00
- rozwigzanie 0.00
BZ 31.12.2024 1. 0.00]

Wartos¢ netto

BZ 31.12.2023 r. | 980 465.84] 5759 882,28 943 790.85 39 543 491,26 469 484.22[
BZ 31.12.2024 r. | 980 465,84] 7878712,64 741 075,06 39 959 119,88 776 724,90(

Grunty posiadane przez Grupe sg wiasnoscig Jednostki Dominujgcej. Jednostki z Grupy nie posiadajg gruntow w wieczystym uzytkowaniu.
Spotki z Grupy nie posiadajg nieamortyzowanych ani nieumarzanych srodkéw trwatych uzywanych na podstawie umoéw najmu, dzierzawy i innych uméw, w tym z tytutu uméw leasingu.
Jednostka Dominujgca utworzyta odpis aktualizujgcy warto$¢ maszyn w wysokosci 200 000,00 ztotych. Odpis aktualizujgcy dotyczy maszyn wycofanych z uzytkowania i ma na celu dostosowanie wartosci
ksiggowej tych srodkéw trwatych do cen sprzedazy netto mozliwych do uzyskania. Odpis zostat rozwigzany w 2024 roku.
W biezacym roku obrotowym oraz roku poprzedzajgcym Grupa nie skapitalizowata w wartosci $rodkéw trwatych kosztéw odsetek i réznic kursowych.

Nota nr 5: Wartos¢

Yy

przez j i powia

Srodkéw trwafych, uzy

ych na p

umoéw ing

Grupa posiada nieamortyzowane $rodki trwate uzywane na podstawie umoéw najmu, dzierzawy i innych uméw, w tym z tytutu umow leasingu.
Jednostka Dominujgca ponosi koszty zwigzane ze uzywaniem $rodkow trwatych na podstawie uméw najmu, dzierzawy i innych uméw. W trakcie 2024 roku Jednostka Dominujgca poniosta w zwigzku z tym
koszty w tacznej wysokosci okoto 921 tys. ztotych. W roku poprzednim koszty wynosity okoto 1 118 tys. ztotych. Koszty w gtéwnej mierze dotyczg wynajmu budynku biurowego. Poza tym Jednostka

Dominujgca ponosi inne koszty najmu, m.in. transformatoréw, samochoddw osobowych, gruntéw.

najmu, dzierzawy i innych uméw

Nota nr 6: Warto$¢ netto amorty ych przez jedi ki p Srodkow trwatych, uzy ych na ie umow fil go, najmu, y i innych
umoéw
Wi 31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
leasing finansowy pozostate leasing finansowy pozostate
Urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 0,00 601 293,66 0,00
Srodki transportu 39 555 237,12 0,00 38 904 141,25 0,00
Razem 39 555 237,12 0,00 39 505 434,91 0,00

Na $rodki transportu uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego na dzien 31.12.2024 roku sktadajg sig:
- samolot Bombardier Challenger 300 wyleasingowany w roku 2020 o wartosci netto na dzien 31.12.2024 roku wynoszacej 31 350 579,01 zlotych,
- $migtowiec Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW wyleasingowany w roku 2021 o wartosci netto na dzieri 31.12.2024 roku wynoszacej okoto 6 228 625,01 ztotych,

- samochody osobowe wyleasingowane w latach 2018-2024 o tacznej wartosci netto na dzien 31.12.2024 roku wynoszacej okoto 1 976 033,10 ztotych.

Warto$¢ poczatkowa samolotu Bombardier Challenger 300 na dzien przyjecia do uzytkowania wynosita 41,6 min ztotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 7 lat, a ostatnia ptatno$¢ z tytutu tej
umowy jest planowana na marzec 2027 roku. Szacowany przez Zarzad Jednostki Dominujgcej okres ekonomicznej uzytecznosci tego $rodka trwatego jest zgodny z okresem, na ktéry zostata podpisana

umowa leasingowa.

Warto$¢ poczatkowa $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW na dzien przyjecia do uzytkowania wynosita 6,5 min zlotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 6 lat. Szacowany okres
ekonomicznej uzytecznosci tego $rodka trwatego jest zgodny z okresem, na ktéry zostata podpisana umowa leasingowa.

Samolot i $migtowiec zostaty zakupione na wiasne potrzeby Jednostki Dominujgcej, jak i potrzeby szeroko rozumianej Grupy i sa wykorzystywane do tego celu. Jednostka Dominujgca, aby minimalizowaé
koszty utrzymania tych $rodkéw transportu, wynajmuje go innym podmiotom.

Loty sg organizowane:

- dla Jednostki Dominujgcej w ramach swojej dziatalno$ci operacyjnej — organizacja lotéw na spotkania biznesowe zwigzane z zakupem nieruchomosci jak réwniez dla celéw rozwoju biznesu i analizy innych

rynkéw,

- za odptatnoscig dla podmiotéw z grupy kapitatowej Victoria Dom Holding oraz podmiotéw zewnetrznych pozyskiwanych przez partnera obstugujacego loty komercyjne.
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Nota nr 7: Nakiady na niefinansowe aktywa trwafe

Naktady na ni aktywa trwate: 31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
- poniesione W roku 3431133,68 227379179
- planowane na rok nastepny 2 500 000,00 4000 000,00
w tym na ochrone srodowiska: 0,00 0,00
- poniesione w roku 0,00 0,00
- planowane na rok nastepny 0,00 0,00

Grupa planowata, ze wydatki na nabycie niefinansowych aktywéw trwatych wyniosg w 2024 roku, podobnie jak w roku ubiegtym, 4 000 000,00 ztotych.

Rzeczywiscie poniesione wydatki w roku 2024 wyniosty 3 431 133,68 ztotych i sg zaprezentowane w nocie 4 i w nocie 7.

Nota nr 8: Srodki trwate w budowie

Poniesione naktady w
31.12.2022r. 31.12.2023 r.
roku obrotowym Wartosci niematerialne i prawne [ Srodki trwafe
129 700,00 2273 791,79 129 700,00 I 2273 791,79 0,00
nakfady w Rozliczenie nakiadéw

31122023 r. roku obrotowym Wartosci niematerialne i prawne Srodki trwate 31122024 .

0,00 3431133,68 0,00 I 3431133,68 0,00

W biezacym roku obrotowym oraz roku popr: Grupa nie owata w wartosci $rodkéw trwatych w budowie kosztéw odsetek i réznic kursowych.

AKTYWA TRWALE - Naleznosci dlugoterminowe

Nota nr 9: Zmiana stanu naleznosci dfugoterminowych

31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
Wyszczegélnienie » ) o » » ) o »
warto$¢ brutto odpisy aktualizujgce warto$¢ netto warto$¢ brutto odpisy aktualizujgce warto$¢ netto
- od jednostek powigzanych:
razem 0.00| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
-od w ktérych j posiada ie w kapitale ﬂ
razem 0,00 0.00] n.(% 0.00] 0.00{ 0,00
-od
1]Kaucie 28 640.00 0.00 28 640.00 62 134.12 0.00 62 134.12
2| Nalezno$¢ z tvtutu sprzedazv srodka trwateao 0.00 0.00 0.00 390 000.00 0.00 390 000.00
razem 28 640,00 0.00 28 640,00 452 134,12 0.00 452 134,12
Ogoétem 28 640,00 0,00 28 640,00 452 134,12 0,00 452 134,12

Victoria Dom S.A. w 2021 roku dokonata sprzedazy $migtowca Bell 206 B3 S/N 4290. Wartos¢ netto sprzedazy wyniosta 1 755 000,00 zlotych. Strony ustality ptatnosc ratalng. Na dzien 31.12.2024 roku
naleznos¢ z tytutu wskazanej sprzedazy wynosita tacznie 390 000,00 ztotych i stanowita krétkoterminowa naleznos$¢. Naleznos$¢ zostata wykazana w kwocie wymaganej zaptaty z uwagi na nieistotng warto$¢

dyskonta.

AKTYWA TRWALE - Inwestycje dlugoterminowe

Nota nr 10: Zmiany w stanie ii tycji

g y
Wyszczegélnienia Nieruchomosel Warloéic:’:]ai:r?‘z:erialne Diugoterminowe aktywa Inne inwe;tycje Razem inwt?stycje
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 6032411,88 0,00 841 168,81 33 532 785,00 40 406 365,69
i ia w tym: 0,00 0,00 62 605,33 0,00 62 605,33
- wycena metodg praw wiasnosci udziatéw w jednostce stowarzyszonej 0,00 0,00 62 605,33 0,00 62 605,33
i ia w tym: 0,00 0,00 26 526,96 2456 509,05 2483 036,01
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 26 526,96 2 456 509,05 2483 036,01
31.12.2023 r. 6032 411,88 0,00 877 247,18 31076 275,95 37985 935,01
i ia w tym: 0,00 0,00 57 410,84 0,00 57 410,84
- wycena metodg praw udziatéw w j ej 0,00 0,00 57 410,84 0,00 57410,84
ia w tym: 0,00 0,00 14 371,26 9 070 325,95 9 084 697,21
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 14 371,26 524 325,95 538 697,21
- ja do ji krd ych 0,00 0,00 0,00 8 546 000,00 8 546 000,00
31.12.2024 r. 6 032 411,88 0,00 920 286,76 22 005 950,00 28 958 648,64
L
31.12.2022r. 678 646,08 0,00 0,00 0,00 678 646,08
i ia w tym: 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 829 456,32 0,00 0,00 0,00 829 456,32
i ia w tym: 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 r. 980 266,56 0,00 0,00 0,00 980 266,56
Odpisy
31.12.2022 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé netto
31.12.2023 r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69
31.12.2024 r. 5052 145,32 0,00 920 286,76 22 005 950,00 27978 382,08

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpiséw aktualizujacych
W przypadku gdy zachodzi duze prawdopodobienstwo, ze posiadane przez spotki z Grupy diugoterminowe aktywa finansowe nie przyniosa w przysziosci oczekiwanych korzysci ekonomicznych, Grupa

dokonuje odpiséw aktualizujgcych, nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego.

Na pozycje dtugoterminowe aktywa finansowe na dzier 31.12.2024 roku, jak réwniez na dzien 31.12.2023 roku sktadajg sig udziaty w jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH. Udziaty te

zostaty wycenione metodg praw wiasnosci.

Na pozycje inne inwestycje diugoterminowe na dzien 31.12.2024 roku, jak réwniez na dzien 31.12.2023 roku sktadaja si¢ posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje wyemitowane przez Victoria House SA

(dodatkowe informacje w nocie 13).

Na dzien 31.12.2024 roku, jak réwniez na dzier 31.12.2023 roku nie byto przestanek do utworzenia odpiséw aktualizujgcych dla posiadanych inwestycji diugoterminowych.
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Nota nr 11: Zmiana stanu i rych aktywow fii h - w jedi kach powigzanych i w p 1} di kach
Wyszczegélnienie Udzialy i akcje Inne papiery wartosciowe | Udzielone pozyczki e el g, Cia Razem
finansowe
- W ji z 6 z i metoda praw wiasnosci
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
i ia w tym: 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw wiasnosci udziatow w j stowarzyszonej 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
Zmniejszenia w tym: 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
- wycena na dzien bilansowy 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
31.12.2023 r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
ia w tym: 57 410,84 0,00 0,00 0,00 57 410,84
- wycena metodg praw wiasnosci udzialow w jednostce stowarzyszonej 57 410.84 0.00! 0.00! 0.00; 57410.84
Zmniejszenia w tym: 14 371.26 0.00| 0.00| 0.00| 14 371.26|
- wycena na dzien bilansowy 14 371,26 0,00 0,00 0,00 14 371,26
31.12.2024 r. 920 286,76 0,00 0,00 0,00 920 286,76
Odpisy
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé netto
31.12.2023 r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
31.12.2024 r. 920 286,76 0,00 0,00 0,00 920 286,76
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 33 532 785,00 0,00 0,00 33 532 785,00
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 0,00 2456 509,05 0,00 0,00 2456 509,05
- wycena na dzien bilansowy 0,00 2456 509,05 0,00 0,00 2456 509,05
31.12.2023 r. 0,00 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95
ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 0,00 9 070 325,95 0,00 0,00 9 070 325,95
- wycena na dzien bilansowy 0,00 524 325,95 0,00 0,00 524 325,95
- ja do ji krd ych 0,00 8 546 000,00 0,00 0,00 8 546 000,00
31.12.2024 r. 0,00 22 005 950,00 0,00 0,00 22 005 950,00
Odpisy
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé netto
31.12.2023 r. 0,00 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95
31.12.2024 r. 0,00 22 005 950,00 0,00 0,00 22 005 950,00

Pozycja inne papiery wartosciowe dotyczy posiadanych przez Victoria Dom S.A. obligacji spétki Victoria House SA (7.150 sztuk obligaciji o warto$ci jednostkowej 1 000 EUR kazda). Sa to niezabezpieczone,

publiczne obligacje notowane na rynku nieregulowanym Euro MTF na gietdzie luksemburskiej. Obligacje te sg przez Victoria Dom S.A. traktowane jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.

W pozycji udzialy i akcje zaprezentowano posiadane udziaty jednostki stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH. Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR kazdy, co
przektada si¢ na 10% udziatéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.
W pozycji udzielone pozyczki zaprezentowano pozyczke udzielong do jednostki stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH.

Nota nr 12: Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 31.12.2024 r.

Wszystkie jednostki zalezne z Grupy Kapitatowej Victoria Dom sg konsolidowane metoda petng i ich udziaty sg wytgczane.
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Nota nr 13: Udzialy i akcje w pozostafych jednostkach, w ktérych jed k iad 4 iew it wg stanu na 31.12.2024 r.
Lp. Nazwa (siedziba) Wartosé brutto udzilow i) oy, aiyalizujgee | VAMOSCDIANSOWA |y piayy apitale (%) | Udzial w glosach () | 2YSk ub siratanetto za

akcji w cenie nabycia udziatow i akcji ostani rok obrotowy

Victoria Wohnungsbau GmbH

1 (Zossen, Niemcy) 43 585,00 0,00 920 286,76 10,00 10,00 -153 049,99
RAZEM 43 585.00 0.00] 920 286.76 -153 049.99

Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR kazdy, co przektada si¢ na 10% udziatéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.
Posiadane udziaty w jednostce stowarzyszonej zostaly wycenione metodg praw wtasnosci. Warto$¢ udziatéw na 31.12.2024 roku wynosita 920 286,76 ztotych (na dzier 31.12.2023 roku 877 247,18 ziotych).

Jednostka Dominujaca, poza posiadanym trwatym zaangazowaniem w kapitale tej jednostki, ktéry wynosi 10%, wywiera réwniez znaczacy wptyw na Victoria Wohnungsbau GmbH, poniewaz bierze udziat w
podejmowaniu decyzji w sprawie podziatu zysku lub pokrycia straty, a wigc spetnione sg wymogi Art. 3 ust.1 pkt 36 lit. a) ustawy o rachunkowosci o wywieraniu znaczacego wptywu. Ponadto zachodzi
powigzanie osobowe - w sktad zarzadu Victoria Wohnungsbau GmbH, ktéry jest dwuosobowy, wchodzi dwdch cztonkéw Zarzadu Victoria Dom S.A. — pan Michat Jasiriski i pan Waldemar Wasiluk. W zwigzku
z posiadaniem zaangazowania w kapitale oraz wywieraniem znaczacego wptywu spetione sa wymogi Art. 3 ust. 1 pkt 41 ustawy o rachunkowosci do uznania tej spétki za jednostke stowarzyszona.

Nota nr 14: Liczba oraz warto$¢ posiadanych innych niz udziafy i akcje papieréw wartosciowych lub praw, w tym $wi i ych, ienny znych papieréw
wartosciowych, warrantow i opcji, ze wskazaniem praw, jakie przyznaja
Lp. Rodzaj instrumentu Wartosé brutto w cenie Odpisy aktualizujgce Wartos¢ bilansowa liozba papierow Rodzaj przyznawanych praw
: nabycia warto$ciowych lub praw
1 Obligacie Victoria House SA 30 464 355,00 0.00| 30 826 917.55 7 150 Prawo do odsetek

W przypadku posiadanych obligacji Victoria House S.A. nie bylo mozliwe ustalenie w sposob wiarygodny ich wartosci godziwej na dzien bilansowy z uwagi na brak transakcji obejmujgcych te instrumenty w
ostatnim okresie, a wigc zostaty spetnione przestanki wymienione w § 14 ust. 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod
wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

W zwigzku z tym te aktywa finansowe zostaly wycenione w skorygowanej cenie nabycia za pomoca efektywnej stopy procentowej zgodnie z § 16 pkt 2 wyzej wymienionego rozporzadzenia. Ich wartos¢ w
skonsolidowanym bilansie na dzieri 31.12.2024 roku wyniosta 30 826 917,55 ztotych.

Posiadane obligacje nie sg obligacjami zamiennymi. Z tytutu posiadania tych aktywoéw finansowych Jednostce Dominujacej, ktora je posiada, przystuguje prawo do odsetek. Obligacje te sg oprocentowane w
oparciu o statg stope procentowg w wysokosci 4,5% w skali roku. Odsetki sa wyptacane dwa razy w roku, w kwietniu i w pazdzierniku. Termin wykupu obligacji przypada w pazdzierniku 2027 roku.

AKTYWA TRWALE - Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 15: Aktywa z tytutu odr go podatku d g
31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
Tytut zd i i i r6Zni 5 P
ytut zdarzenia kwota ujemnej réznicy stawka podatku kwota aktywow kwota ujemnej réznicy stawka podatku | kwota aktywow

- od zdarzeih odnoszonych na wynik finansowy BIEZACEGO ROKU
-odpis na naleznosci 934 251.34] 19% 177 507,7§| 205 590.90[ 19% 39 062.27
-odpis aktualizujacy zapasy 2 200 000.00 19% 418 000.00 2 966 943.60 19% 563 719.28
-odpis aktualizujgcy srodki trwate 0.00; 19% 0.00] 200 000.00 19% 38 000.00
-techniczny koszt wytworzenia ze sprzedazy lokali, dla
ktérych nie zawarto umow przenoszacych wlasnosé 554 164 246,71 19% 105 291 206,87 504 693 924,98 19% 95 891 845,76
-koszt optat sadowych 700,00 19% 133.00 700,00 19% 133.00
-odsetki niezaptacone od obligacji, wycena w
skorygowanej cenie nabycia 8371302,48 19% 1590 547,47 6783 972,08 19% 1288 954,70
-wynagrodzenia niezaptacone 0.00 19% 0.00 462,00 19% 87.78
-rezerwy na koszty w spdtkach zaleznych 1277 445.58 19% 242 714.66 564 857.79 19% 107 322,98
-roznice kursowe/wycena bilansowa 302 135.19 19% 57 405.69] 13 539.04 19% 257242
-sprawy sporne, optata adiacencka, premia, badanie SF 5764 142,87 19% 1095 187,15, 5844 727,02 19% 1110 498,13
-strata z dziatalno$ci kapitatowej 3713 002.00] 19% 705 470.38 3713 002.00 19% 705 470.38
-art.. 15 ¢ ustawy CIT/ koszty finansowania diuznego 4608 865,21 19% 875 684,39 22174 996.14 19% 4213 249,27
-odsetki niezaptacone od zobowigzan 19% 116,67 0,00 19% 0.00]|
-inne 19% 366 286.02 0.00! 19% 0.00!

RAZEM x 110 820 260,05 547 162 71 5,57| X 103 960 915,97
- od zdarzen na wynik y ji
-straty jednostek zaleznych objetych konsolidacjg 31137 511,00| 19% 5916 127,09 29934 536,27 19% 5687 561,89

RAZEM 31137 511 ,OOI X 5916 127,09 29 934 536,27 X 5 687 561,89
- odpis izuj aktywa z tytutu podatku X X

OGOLEM 116 736 387,14 109 648 477,86
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Nota nr 16: Inne diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Nie wystapity.
Nota nr 17: Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywow trwafych
kwota odpisu kwota odpisu kwota odpisu
Lp. Wyszczegélnienie Stan na 31.12.2022r. LSBT D U D U D Stan na 31.12.2023
w roku w w roku rozwigzana w roku
obrotowym obrotowym obrotowym
1_|Dtugoterminowe aktvwa niefinansowe 200 000.00 0.00; 0.00; 0.00; 200 000.00
2 [Dh aktywa finansowe 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
kwota odpisu kwota odpisu kwota odpisu
Lp. Wyszczegélnienie Stan na 31.12.2023 r. ElSUEIA D U D U D Stan na 31.12.2024
L w roku w w roku rozwigzana w roku
obrotowym obrotowym obrotowym
1 _|Dh aktywa niefinansowe 200 000,00 0.00 0.00 200 000.00 0.00
2 |Dtugoterminowe aktvwa finansowe 0.00| 0.00; 0.00; 0.00! O.E

AKTYWA OBROTOWE - Zapasy

Nota nr 18: Zapasy

Pétprodukty i produkty w

Rodzaj zapasu Materiaty &) Produkty gotowe Towary Zaliczki na poczet dostaw RAZEM
Wartos¢ brutto
3112.2022 1. 0,00 308 196 126,06| 255 515 145,99 520 638 029,69 30930 761,19 1115 280 062,93
31.12.2023 1. 0,00 308 196 126,06 255 515 145,99 520 638 029,69 30930 761,19 1115 280 062,93
3112.2024 1. 0,00 374973 922,93 205 487 147,60 581 504 919,18 52 191 370,60 1214 157 360,31
Odpisy
3112.2022 1. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 0,00 3630 815,09
Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 663 871,49 0,00 0,00 663 871,49
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 1. 0,00 0,00 2966 943,60 0,00 0,00 2966 943,60
Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 766 943,60 0,00 0,00 766 943,60
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 1. 0,00 0,00 2200 000,00 0,00 0,00 2200 000,00
Wartos¢ bilansowa
31.12.2023 1. | 0,00] 308 196 126,06] 252 548 202,39 520 638 029,69 30930 761,19] 1112313 119,33
31.12.2024 1. | 0,00] 374973 922,93 203 287 147,60] 581 504 919,18] 52 191 370,60 1211 957 360,31

Na wzrost wartosci zapaséw wplyw ma systematyczny wzrost ilosci i wielkosci realizowanych projektéw budowlanych oraz zwigkszenie posiadanego banku ziemi.

Zapasy wyceniane sg wedfug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Utrata wartosci nastepuje, jezeli warto$¢ odzyskiwalna (handlowa lub uzytkowa)
danego sktadnika jest nizsza niz warto$¢ wynikajaca z ksigg rachunkowych. Ustalenie wartosci handlowej i wartosci uzytkowej wymaga analizy wszystkich przestanek pozwalajgcych obiektywnie ustalic
zdolno$¢ danego obiektu do przynoszenia korzysci ekonomicznych, w przypadku gdyby obiekt ten stat si¢ przedmiotem zbycia.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw dotyczg wartosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnych w wyniku obnizenia ich wartosci bilansowej do cen rynkowych (do kwot mozliwych do uzyskania). Stan aktualnie
zaewidencjonowanych odpiséw aktualizujgcych wynosi 2 200 000,00 zt. Jednostka Dominujgca Grupy w 2024 roku wykorzystata wczesniej utworzony odpis aktualizujgcy w kwocie 766 943,60 ztotych z tytutu
zmniejszenia zapaséw w tym zakresie.

Nota nr 19: Zapasy wedlug okreséw zalegania ( wg stanu na 31.12.2024 r.)

Z uwagi na specyfike zapasow spotki w Grupie nie dokonujg analizy okreséw zalegania.

Towary to grunty przeznaczone pod biezace i przyszte inwestycje.

Produkcje w toku stanowig inwestycje w trakcie realizacji.

Kategorie zapaséw poddawang analizie pod katem wyceny stanowig wyroby gotowe. Wyniki poréwnania kosztu wytworzenia z kwotami mozliwymi do odzyskania znajdujg odzwierciedlenie w dokonanych
odpisach aktualizujgcych.

Nota nr 20: Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych zapasy w okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. oraz w okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r.

Aty Odpisy aktualizujace O CEEELAED Odpis) j Odpis) izuj Razem odpis!

Wizezzeocinicnlc ’ ‘{nateria{y Jii polprodukgll(jrodukty w p’r)odyukty gotows ’ ytowary aktualizujacs;:asy
31.12.2022r. 0,00 0,00 3630815,09 0,00 3 630 815,09
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
- wykorzystanie odpiséw 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
31.12.2023 r. 0,00 0,00 2966 943,60 0,00 2966 943,60
ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 0,00 0,00 766 943,60 0,00 766 943,60
- wykorzystanie odpiséw 0,00 0,00 766 943,60 0,00 766 943,60
31.12.2024 r. 0,00 0,00 2200 000,00 0,00 2200 000,00
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AKTYWA OBROTOWE - Naleznosci krétkoterminowe

Nota nr 21: Nalezno$ci krétkoterminowe

31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
Wyszczegélnienia - " . = - o S -
wartos¢ brutto odpisy aktualizujace wartos¢ netto warto$¢ brutto odpisy aktualizujace wartos¢ netto
1. Od jednostek powigzanych 0.00 0.00 0.00 99 211.80 0.00 99 211.80
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o okresie splaty: 0.00| 0.00| 0.00| 99 211.80 0.00| 99 211.80
- do 12 miesigcy 0,00 0,00 0,00 99 211,80 0,00 99 211,80
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. znosci od w ktérych
h posiada ie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostafych jednostek 26 941 961.11 934 251.34 26 007 709.77 39 247 695.40 205 590.90 39 042 104.50
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o okresie sptaty: 7768 168.50 934 251.34 6833 917.16] 9 835 704.71 205 590.90 9630 113.81
- do 12 miesiecy 7768 168,50 934 251,34 6833 917,16 9835704,71 205 590,90 9630 113,81
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 16 130 465,91 0,00 16 130 465,91 27 639 243,78 0,00 27 639 243,78
publicznoprawnych
c) inne 3043 326,70 0,00 3043 326,70 1772746,91 0,00 1772746,91
d) dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 26 941 961,11 934 251,34 26 007 709,77 39 346 907,20 205 590,90 39 141 316,30
W pozycji inne naleznosci od pozostatych jednostek ujgte zostaty wptacone kaucje oraz pozostate naleznosci.
Warto$¢ wptaconych kaucji na dzien 31.12.2024 roku wynosita 1 509 425,74 ztotych, za$ na dzien 31.12.2023 roku ich warto$¢ wynosita 1 772 190,82 ztotych.
Nota nr 22: Naleznosci krétkoterminowe wedfug wieku na 31.12.2024 r. oraz na 31.12.2023 r.
Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2024 r. T
R a i Naleznosci przeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci] Razem
Wyszczegélnienie biezace [ 990 DowvZel 360 I
- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) .00] .00] .00] 00] .00] 0.00;
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) .00 .00 .00 .00 .00 0.00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) .00 .00 .00 .00 .00 0.00
Inne (brutto) ,00 ,00 ,00 .00 .00 0.00;
Inne (odpisy) ,00] ,00] ,00] 0,00 0,00 0.00
Inne (netto) 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00
- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 5379787,93 1134 741,90 124 178,0ﬁ| 195 209.27] 934 251,34 7 768 168,50
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0.00; 934 251,34 934 251.34
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 5379 787,93 1134 741,90 124 178.%‘ 195 209,27 0,00 6833 917.16
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 16 130 465,91 0,00 0,00 0,00 0,00 16 130 465,91
brutto;
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(odpisy)
Z tytutu podatkoéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 16 130 465,91 0,00 0,00 0,00 0,00 16 130 465,91
publicznoprawnych (netto)
Inne (brutto) 3 043 326.70 0.00; 0.00; 0.00; 0.00; 3 043 326.70
nne (odpisy) 0.00! 0.00! 0.00! 0.00! 0.00! 0.00
nne (netto) 3 043 326.70 0.00 0,00 0,00 0,00 3 043 326.70
Dochodzone na drodze sadowej (brutto 0.00! 0.00! 0.00! 0.00! 0.00! 0.00
Dochodzone na drodze sadowej (odpisy) 0.00; 0.00; 0.00; 0.00; 0.00; 0,00
Dochodzone na drodze sadowej (netto] 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2023 r. I |
P e e ot Razem
Wyszczegélnienie biezace [ 990 DowvZel 360 I
- od jednostek powiazanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 99 211.80][ 99 211.80
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) .00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 99 211.80
Inne (brutto) ,00
Inne (odpisy) .00]
Inne (netto) 0,00] 0,00] 0,00] 0,00]
- od pozostatych jednostek:
tytutu dostaw i ustug (brutto) 5785 856,11 2152 317,95 650 064,14 1054 675.83 192 790,68
[Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 178,79 1909.01 796,51 991591 192 790.68
[Z tytutu dostaw i ustug (netto] 5785 677,32 2 150 408,94 649 267,63 1044 759,92 X
[Z tytutu podatkow, dotacii, cet, ubezpieczen spotecznych i 27 639 243.78 0.00! 0.00! 0.00!
tytutu éw, dotacii, cet, I i spotecznych i 00 0.00; 0.00; 0.00;
|Z tytutu podatkéw, dotaciji, cel, ubezpieczer 27 639 243.78 0.00 0.00 0.00
Inne (brutto) 1772 746.91 0.00; 0.00; 0.00
nne (odpisy) 0.00! 0.00! 0.00! 0.00! 0.00
nne (netto) 177274691 0,00 0,00 0,00 177274691
Dochodzone na drodze sadowej (brutto 0.00! 0.00! 0.00! 0.00! 0.00
Dochodzone na drodze sadowej (odpisy) 0.00; 0.00; 0.00; 0.00; 0.00
Dochodzone na drodze sadowej (netto] 0.@ 0.00 0.00 0.00 0.00
Nota nr 23: Zmiany w stanie odpisé i h znosci kré (wg tytuféw naleznosci)
Odpisy aktualizujace
Sinieni: naleznosci z tytutu oo naleznosci z tytutu dostaw i ki naleznosci dochodzone na
Wiszczsgiinienia dostaw i uslug odtj}:dnoslek ’.’:;"s'a’;”a'ez."‘m' °: ustug od pz‘ms(alych ”.Z"s'a’ek”a'ez"‘m' f‘d drodze sadowej od jednostek Razeny
powiazanych JmEER e jednostek [ e e pozostalych
31.12.2022 1. 0.00 0.00 86 879.91 0.00 0.00 86 879,91
Zwiekszenia w tym: 0.00 0.00 0.00 0.00
- z dziatalnosci operacyjnej 0.00; 0.00; 0.00 0.00
Zmniejszenia: 0.00 0.00 0.00 0.00
Rozwigzanie w tym: 0.00 0.00 0,00 0,00
- z dziatalnosci operacyjnej 0.00! 0.00! 0.00; 0.00;
31.12.2023 r. 0.00 0.00 0.00 0.00
Zwiekszenia w tym: 0.00 0.00 794 819.51 0.00 0.00 794 819.51
- z dziatalnosci operacyjnej 0.00; 0.00; 794 819,51 0.00 0.00 794 819.51
Zmniejszenia: 0.00 0.00 66 159.07 0.00 0.00 66 159.07
Rozwigzanie w tym: 0.00; 0.00; 21889.67 0.00 0.00 21889.67
- z dziatalnosci operacyjnej 0.00! 0.00! 21 889.67. 0. 0.00; 21 889.67.
Wykorzystanie 0.00; 0.00; 44 269.40 0. 0.00; 44 269.40
31.12.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00
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AKTYWA OBROTOWE - Inwestycje krétkoterminowe

Nota nr 24: Krétkotermii aktywa fil (oprocz srodkéw pienigzny innych aktywow pienieznych)
Wyszczegélnienie Udzialy i akcje Inne papiery wartosciowe |  Udzielone pozyozki | ™® d';g:r“z;"x:ktywa Razem
- w jednostkach stowarzyszonych
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 0,00 16 933 699,90 0,00 16 933 699,90
i ia w tym: 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
i ia w tym: 0,00 0,00 1271 669,30 0,00 1271 669,30
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 1271 669,30 0,00 1271 669,30
31.12.2023 . 0,00 0,00 16 603 594,47 0,00 16 603 594,47
i ia w tym: 0,00 0,00 895 379,76 0,00 895 379,76
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 895 379,76 0,00 895 379,76
iej ia w tym: 0,00 0,00 290 241,49 0,00 290 241,49
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 290 241,49 0,00 290 241,49
31.12.2024 r. 0,00 0,00 17 208 732,74 0,00 17 208 732,74
Odpisy
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2023 . | 0,00] 0,00 16 603 594,47 0,00] 16 603 594,47
3112.2024 1. | 0,00 0,00 17 208 732,74 0,00] 17 208 732,74
- w pozostalych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien bilansowy 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
31.12.2023 r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80
i ia w tym: 0,00 8 546 000,00 0,00 0,00 8 546 000,00
- jaz ji kro ych 0,00 8 546 000,00 0,00 0,00 8 546 000,00
ia w tym: 0,00 4826,25/ 0,00 0,00 4826,25/
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien bilansowy 0,00 4 826,25 0,00 0,00 4 826,25
31.12.2024 1. 0,00 8 820 967,55 0,00 0,00 8 820 967,55
Odpisy
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2024 1. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
3112.2023 1. | 0,00] 279 793,80] 0,00] 0,00] 279 793,80
31.12.2024 . | 0,00 8 820 967,55| 0,00 0,00] 8 820 967,55

Na dzien 31.12.2024 roku oraz na dzien 31.12.2023 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sig¢ naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH.
Na dzien 31.12.2024 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajq si¢ odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spotke Victoria House SA oraz krétkoterminowa
cze$¢ obligaciji planowana do wykupu w 2025 roku. Na dzier 31.12.2023 roku na pozycje inne papiery warto$ciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez

spotke Victoria House SA. Wartos$¢ obligacji zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.
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Nota nr 25: Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne oraz struktura srodkéw pienigznych dla p b r przeplywow pienigeznych
Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 31.12.2024 r. 31.12.2023 r.

1. | Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach bankowych: 51213 238.70 50 909 453.10
Rachunki bankowe jednostki dominujacej 43 092 360,45 41816 881,87
Rachunki bankowe jednostek zaleznych 8 120 878,25 9092 571,23
w tym $rodki pi na VAT 10 098,87 24 411,27

2. Inne $rodki pienigzne: 342 960 157,22 197 924 812,07
Lokaty krétkoterminowe o okresie realizacji do 3 m-cy 275219 416.39| 179 510 970.00

| [Naliczone odsetki od lokat krotkoterminowych o okresie realizacji do 3 m-cy 416 775.07 192 380.13
Srodki na rachunku powierniczym 64 753 555,31 18 206 782.81
Srodki pieniezne na rachunku srodkéw wyodrebnionych 2570 410.45 14 679.13

3. Inne aktywa pieniezne: 0,00 0,00

4. Srodki pie iinne aktywa pienigz 394 173 395,92| 248 834 265,17

6 aktywa fil Y dla potrzeb

5. o v d',’(’:w L przeply 0,00 0,00

6. Réznice kursowe z wyceny srodkéw pienieznych na dzien bilansowy 0,00 -1874,98
dodatnie réznice kursowe 0,00 4,72
ujemne roznice kursowe 0,00 -1879,70

7. |Razem $rodki dla potrzeb przeply (4+5-6) 394 173 395,92 248 832 390,19

Zaréwno na dzien 31.12.2024 r. jak i na dzier 31.12.2023 r. w strukturze $rodkéw pienigznych wystapity Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Na dzien 31.12.2024 r. warto$¢ $rodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosta 67 334 064,63 ztotych i sktadaty sie na nig $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych
w wysokosci 64 753 555,31 zlotych, $rodki pienigzne na rachunku $rodkéw wyodrebnionych w wysokosci 2 570 410,45 ztotych oraz $rodki zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 10 098,87 ztotych.

Z kolei na dzien 31.12.2023 r. warto$¢ $rodkéw pienigznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosta 18 245 873,21 zlotych i sktadaty si¢ na nig $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach
powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych, $rodki pienigzne na rachunku srodkéw wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13 ztotych oraz $rodki zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 24 411,27

ztotych.
Nota nr 26: Kr6 czynne r ia miedzyokresowe kosztéow
Kré i kosztéw 31.12.2023 r. 31.12.2024 r.
Optacone z gory ubezpieczenia majatkowe i osobowe 735 858,74 538 193,98
Optacone z gory prenumeraty 5 224,57 1622,84
Optaty z tytutu mediow 1076 235,71 1214 529,25,
O lia na poczet Nia gruntow 2346 935,96 2346 935,96
Ustugi obce 872 450.28 487 967.86
Licencja na opr 264 154.59 141863.49
Reklama 0.00] 178.90
Pozostate 95 501.39 924 836.48
Razem 5396 361,24 5656 128,76
KAPITALY WLASNE
Nota nr 27: Dane o strukturze Sci kapitatu podstawowego ji i dominujacej
Seria/emisja q o 0 P m Warto$¢ serii/femisji wg n 0 . 0 m Prawo do dywidendy (od
Lp. Rodzaj akcji Rodzaj uprzywilejowania Liczba akcji wartosci nominainej Sposéb pokrycia kapitatu Data rejestracii daty)
. niepienigzny
1 A nie uprzywilejowane 19000 000 1900 000,00 (przeksztaicenie spoiki) 14.05.2008 14.05.2008
2 B nie uprzywilejowane 1000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014 podziat wyniku 2013
Kapitat razem X 20 000 000 2000 000,00 X X X
Nota nr 28: Struktura Sci kapitatu jed ki d j oraz liczba i warto$é akcji ( na 31.12.2024 r.
Lp. Akcjonariusz Liczba akcji Udziat % Wartosé akcji liczba gloséw Udziat % w glosach
1_|VICTORIA DOM HOLDING SP.Z 0.0. 20 000 000 100.00% 2 000 000.00 20 000 000 100.00%
Razem 20 000 000 100.00% 2000 000,00 20 000 000 100.00%

Skonsolidowany zysk netto za rok 2024 przypadaiacy na akcionariuszy Jednostki Dominuigcei: 200 860 616,54 ztotych.

Srednia wazona liczba akcii w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadaiacy na 1 akcie za rok 2024: Zysk netto / liczba akcii = 200 860 616,54 / 20 000 000 = 10,043 ziotvch.

Skonsolidowany zysk netto za rok 2023 przypadaiacy na akcionariuszy Jednostki Dominuigcei: 183 947 909,43 ztotych.
00,

Srednia wazona liczba akcii w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadaiacy na 1 akcie za rok 2023: Zysk netto / liczba akcii = 183 947 909,43 / 20 000 000= 9,1974 ztotych.

Nota nr 28. Podziat zysku Jednostki Dominujacej Grupy

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujgcej za rok 2023 zostato w dniu 20 czerwca 2024 roku zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Zysk netto wykazany w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujacej za rok 2023 w wysokosci 223 110 234,10 zlotych zostat w catosci podzielony. Zysk netto Jednostki Dominujgcej za rok 2023 byt wyzszy niz
skonsolidowany zysk netto Grupy za ten sam okres ze wzgledu na zrealizowane przez Jednostke Dominujacg zyski z transakcji wewngtrzgrupowych (wynikajgce gtéwnie z przychodoéw z odsetek od
udzielonych jednostkom powigzanym pozyczek). W wyniku podziatu zysku netto Jednostki Dominujgcej na poczet zwigkszenia jej kapitatu rezerwowego przeznaczona zostata kwota w wysokosci 169 110
234,10 zlotych (w tym zyski z transakcji wewnatrzgrupowych w kwocie 51 365 554,29 ztotych), a pozostata kwota w wysokosci 54 000 000,00 ztotych zostata przeznaczona na dywidendg dla Victoria Dom

Holding Sp. z 0.0.

W zwigzku z powyzszym w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym dokonano korekty konsolidacyjnej z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych zrealizowanych
przez Jednostke Dominujacg w wysokosci 51 365 554,29 ztotych w celu wyeliminowania ich z kapitatu rezerwowego powstatego z podziatu wyniku Jednostki Dominujacej. Dlatego tez w skonsolidowanym
zestawieniu zmian w kapitale wtasnym z tytutu podziatu wyniku Jednostki Dominujacej i po uwzglednieniu korekty konsolidacyjnej kapitat rezerwowy Grupy wzrdst o 117 744 679,81 ztotych. Dane te zostaty

zaprezentowane w ponizszej tabeli.

Wyszczegélnienie [arioséinaldziet]

31.12.2024 r.
I kapitaly na 337 106 519,73
poczatek okresu
N Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) 117 744 679,81
rezerwowych
1|Zwigkszenie (z tytutu) 169 110 234,10

Podziatu zysku Jednostki Dominujacej 169 110 234,10

Zmniejszenie (z tytutu) 51 365 554,29

Korekta z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych

2yskow dotyczacych lat ubieglych 5136555429

kapitaty
koniec okresu

na

1] 454 851 199,54,
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Propozycja podziatu wyniku Jednostki Dominujgcej za rok 2024:

Wi 6 Warto$é
| Zysk / strata netto 235 038 598,46
] Podziat zysku / pokrycie straty 235 038 598,46

1|wyptata dywidendy

54 000 000,00

2|zwigkszenie kapitatu rezerwowego

181038 598,46

I Nie podzielony zysk / nie pokryta strata

0,00

W =

Grupy po uwzglednieniu wyptaty planowanej przez Jedi

31.12.2024 r.

31.12.2023 r.

Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ)

699 692 831,21

552 846 585,93

Planowana dywidenda (warto$¢ ujemna)

(54 000 000,00),

(54 000 000,00),

Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

645692 831,21

498 846 585,93

W skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym w pozycji lll. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) wykazano warto$¢ kapitatu wtasnego
nostke Dominujgca dywidendy z zysku za dany rok obrotowy (odpowiednio 2024 r. i 2023 r.).

Dywidenda za rok 2023 zostata wyptacona w catosci. Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Jednostka Dominujgca wyptacita zaliczki na poczet
planowanej kwoty dywidendy za rok 2024 w kwocie 20 000 000,00 ztotych. Ptatno$ci zostaty wykonane w styczniu, w marcu i w kwietniu 2025 roku.

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 29: Rezerwa z tytufu odr

9

Tytut zdarzenia

31.12.2024 r.

31.12.2023 r.

kwota dodatnia réznicy

stawka podatku

kwota rezerwy

kwota dodatnia réznicy

stawka podatku

kwota rezerwy

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy

-przychody ze sprzedazy lokali, dla ktérych nie

rzeniesiono wiasnosci 915 528 462,46 19% 173 950 407.B7| 787 001 190,03 19% 149 530 226,11
-koszty inwestycii w toku 17 502 223,59 19% 332542248 23 604 153.81 19% 4 484 789.22
-koszty emisji obliga.c i wlasnvn_:h 8 155 898.59 19% 1549 620.73 6 689 175.90 19% 1270 943.42

1e nalezne odsetki 3 144 836.77 19% 597 518.99 245275404 19% 466 023.27
-$rodki trwate w leasingu 10 994 625.13 19% 2088 978.77 8199 741.72| 19% 1557 950.93
- 1937 650.88 19% 368 153,67 1430 099.58 19% 271718.92
RAZEM 957 263 697.42 X 181 880 102.51 829 377 115.08 X 157 581 651.87

Nota nr 30: Pozostale rezerwy

Wyszczegélnienie Na sprawy sporne Badanie bilansu Koszty budowy Inne Razem

31.12.2022, w tym: 854 777,50 96 800,00 2023 046,57 1124 600,00 4099 224,07
- diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 854 777,50 96 800,00 2023 046,57 1124 600,00 4099 224,07
Zwigkszenia 3578 125,19 146 000,00 19218 782,49, 657 800,00 23 600 707,68
Wykorzystanie 19 126,71 111 200,00 11744 833,47 445 248,96 12320 409,14
R 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023, w tym: 4413 775,98 131 600,00 9 496 995,59 1337 151,04 15 379 522,61
- diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 4413775,98 131 600,00 9 496 995,59 1337 151,04 15379 522,61
Zwigkszenia 294 933,33 136 500,00 25 917 889,55 367 000,00 26 716 322,88
Wykorzystanie 326 924,30 131 600,00 12298 453,38 67 200,00 12824 177,68
R 277 843,18 0,00 0,00 91 250,00 369 093,18
31.12.2024, w tym: 4103 941,83 136 500,00 23 116 431,76 1545701,04 28 902 574,63
- dlugoterminowe 0,00 0,00 2 375 000,00 0,00 2375 000,00
- krotkoterminowe 4103 941,83 136 500,00 20741431,76 1545701,04 26 527 574,63

Rezerwy ,Koszty budowy” to wydatki oszacowane na dzien bilansowy na podstawie zawartych uméw i uzyskanych pozwolen, ktére dotyczg dodatkowych zobowigzan wobec stron trzecich dla realizowanych
przedsiewzig¢ deweloperskich, ktdrych terminy wymagalnosci lub kwoty nie sg pewne. Dotyczg migdzy innymi remontéw drog, infrastruktury zewnetrznej, przekazywanych sieci.
Na rezerwe z tytutu badania bilansu sktada si¢ rezerwa na badanie jednostkowego sprawozdania Jednostki Dominujgcej oraz rezerwa na badanie sprawozdania skonsolidowanego Grupy. Kwota zobowigzania
na dzien bilansowy nie jest pewna co do wielko$ci z uwagi na zapisy umowy wskazujacej, iz wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku zwigkszenia pracochtonno$ci oraz z tytutu pokrycia dodatkowych

kosztoéw zwigzanych z realizacjg umowy.

Pozycja Inne dotyczy wielkosci prognozowanej wyptaty premii dla os6b zarzadzajacych, ktérych podstawe stanowig osiagnigte wyniki Jednostki Dominujacej oraz optaty adiacenckiej.
Regulacje w sprawie optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. Zgodnie z zawartymi tam przestankami, obowigzek uiszczenia takiej formy daniny
moze zosta¢ natozony na wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych takich nieruchomosci, ktérych warto$¢ wzrosta np. w zwigzku z podziatem nieruchomosci, podziatem i scaleniem nieruchomosci lub ze
stworzeniem warunkow do podtgczenia nieruchomosci do nowo powstatych urzadzen infrastruktury technicznej.

10
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Nota nr 31: Zobowia. ii g i ), 0 fym od dnia bil: go okresie splaty
Wyszczego6lnienie Kredyty i pozyczki & Mu@ Gt d'm_inych Irf;::nzsor:s: I:/Z(ayr;a Inne Razem
papieréw wartosciowych . .
zobowigzania wekslowe

- od pozostatych jednostek:

31.12.2022r. 812 088,00 183 232 419,11 31501 216,09 25724 318,01 241 270 041,21
powyzej 1 roku do 2 lat 9 903 097,35 81110 265,96 3 526 914,59 3631 152,54 98 171 430,44
powyzej 2 lat do 3 lat 9903 097,35 265 490 768,86 3 672 926,37 8 166 393,95 287 233 186,53
powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 19490 861,49 6 886 367,17 41232 007,41
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023 r. 34 660 973,45 346 601 034,82 26 690 702,45 20 367 227,62 428 319 938,34
powyzej 1 roku do 2 lat 37 522 363,10 267 615 786,94 3919 552,39 6790 753,45 315 848 455,88
powyzej 2 lat do 3 lat 8692 312,93 181 945 542,00 19 440 074,79 6800 112,61 216 878 042,33
powyzej 3 lat do 5 lat 3 831833,87 0,00 0,00 5692 883,57 9524 717,44
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 3834 092,27 3834 092,27
31.12.2024 r. 50 046 509,90 449 561 328,94 23 359 627,18 23 117 841,90 546 085 307,92

Pozycja ,Inne zobowigzania finansowe, w tym zobowigzania wekslowe” obejmuje diugoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu zawartych uméw leasingowych.

Na dzien 31.12.2024 roku w pozycji tej wykazano diugoterminowa cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 18 817 898,44 ztotych, diugoterminowag
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w wysokosci 3 619 610,74 zlotych oraz diugoterminowg czesé zobowigzan z tytutu umoéw leasingu samochodow
w wysokosci 922 118,00 ziotych.

Na dzien 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano diugoterminowa czes¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 21 874 195,70 ztotych, diugoterminowag
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w wysokosci 4 177 180,78 ztotych oraz dtugoterminowg czes$¢ zobowiazan z tytutu uméw leasingu samochodéw
w wysokosci 639 325,97 zlotych.

Pozycja ,Inne (zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej)” obejmuje diugoterminowa czes¢ zobowigzan z tytutu zatrzymanych kaucji gwarancyjnych od wykonawcéw.

S | Zwytuuemisiidiuznyen | jazar] i (e A
Wyszczegélnienie Kredyty i pozyczki A P finansowe, w tym tytutu zatrzymanej kaucji Razem
papierow wartosciowych zobowigzania wekslowe gwarancyjnej)

- wobec pozostatych jednostek:

Czgs¢ krétkoterminowa, w tym: 74 287 105,77 19 550 588,95, 3753 490,95 16 874 417,85, 114 465 603,52
Do 1 roku 74 287 105,77 19 550 588,95 3753 490,95 16 874 417,85 114 465 603,52
Czg$¢ diugoterminowa, w tym: 50 046 509,90 449 561 328,94 23 359 627,18 23 117 841,90 546 085 307,92
Powyzej 1 roku do 3 lat 46 214 676,03 449 561 328,94 23359 627,18 13 590 866,06 532 726 498,21
Powyzej 3 lat do 5 lat 3 831833,87 0,00 0,00 5692 883,57 9524 717,44
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 3834 092,27 3834 092,27
31.12.2024 r. 124 333 615,67 469 111 917,89 27113 118,13 39 992 259,75 660 550 911,44

P, Inne i i Inne (; i iaz
Wyszczegélnienie Kredyty i pozyczki Z I){luiy emisji <:!0|J_znych finansowe, w tym tytutu zatrzymanej kaucji Razem
P RS ED zobowigzania wekslowe gwarancyjnej)

- wobec pozostatych jednostek:

Czgs¢ krétkoterminowa, w tym: 51593 150,14 59 815 242,82 3418 188,89 17 358 982,46 132 185 564,31
Do 1 roku 51593 150,14 59 815 242,82 3418 188,89 17 358 982,46 132 185 564,31
Czg$¢ diugoterminowa, w tym: 34 660 973,45 346 601 034,82 26 690 702,45 20 367 227,62 428 319 938,34
Powyzej 1 roku do 3 lat 19 806 194,70 346 601 034,82 7 199 840,96 11797 546,49 385 404 616,97
Powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 19490 861,49 6 886 367,17 41232 007,41
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023 r. 86 254 123,59 406 416 277,64 30 108 891,34 37726 210,08 560 505 502,65

Wzrost tacznej wartosci zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek z 86 254 123,59 ztotych na dzier 31.12.2023 roku do 124 333 615,67 zlotych na dzier 31.12.2024 roku wynika gtéwnie z zawarcia przez
Jednostke Dominujgca Grupy umowy korporacyjnej linii kredytowej z VeloBank S.A. do wysokosci 94,00 min ztotych z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie statutowej dziatalnosci operacyjnej, z
czego 4,00 min ztotych zostato sptaconych w 2024 roku. Ponadto w marcu 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy sptacita catkowicie kredyt w banku PKO BP zaciagniety na finansowanie projektu
Miasteczko Nova Sfera 3 (warto$¢ 47,3 min ztotych).

Zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej utrzymuijg si¢ w obydwu okresach na zblizonym poziomie i wynoszg odpowiednio do 35 378 525,57 ztotych na 31.12.2024 roku oraz 37 726 210,08
ztotych na 31.12.2023 roku.

Wzrost tacznej wysokosci zobowigzan z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych z 406 416 277,64 ziotych na dzier 31.12.2023 roku do 469 220 562,15 zlotych na dzier 31.12.2024 roku wynika gtéwnie
z emisji nowych serii obligacji — serii P2023B w wysokosci 50,00 min zlotych, obligacji serii P2023C w wysokosci 50,00 min ztotych oraz serii Z w wysokosci 86,277 min ztotych, co skompensowane zostato
przez wykup obligaciji serii R w wysokosci 25,0 min ztotych, wykupu obligacji serii S/S2 w wysokosci 28,729 min ztotych oraz przedterminowy wykup obligacji serii T w wysokosci 70,00 min ziotych.

Spadek tacznej wysokosci zobowigzan z tytutu zawartych uméw leasingu finansowego wynika gtéwnie ze sptat dokonanych z tytutu ptatnosci wynikajacych z umowy leasingu samolotu Bombardier Challenger
300 oraz z umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku aktywne byty nastepujace serie obligacji, ktore zostaty wyemitowane przez Victoria Dom S.A.:
- seria D w wysokosci 6,231 min ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria U w wysokosci 5,272 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2025 roku

- seria W w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem wykupu w lutym 2026 roku

- seria V w wysokosci 50,184 min ziotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

- seria X w wysokosci 11,2 min ziotych z terminem wykupu w czerwcu 2026 roku

- seria Y1 w wysokosci 30,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria Y2 w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku
- seria P2023B w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2027 roku
- seria P2023C w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2027 roku
- seria Z w wysokosci 86,277 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2027 roku

W dniu 23 stycznia 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita i umorzyta 25.000 sztuk obligacji serii R o wartosci nominalnej 25,0 min ztotych.

W dniu 3 kwietnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023B o warto$ci nominalnej 50,0 min ztotych. Obligacje zostaly wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A.

W czerwcu 2024 roku obligacje serii S/S2 w wysokosci 28,729 min ztotych zostaty wykupione zgodnie z harmonogramem.
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W dniu 1 sierpnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023C o warto$ci nominalnej 50.0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu zorganizowanym przez Gietdg Papierow Wartosciowych S.A. W ramach rozliczenia obligacji serii P2023C wykupione zostato 3.494 szt. obligacji serii T o wartosci nominalnej 3,494 min ztotych.

W dniu 11 pazdziernika 2024 roku Victoria Dom S.A. wykupita przedterminowo pozostatg cze$¢ obligacji serii T w wysokos$ci 66,5 min zt.

W dniu 11 grudnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 86.277 sztuk obligacji serii Z o warto$ci nominalnej 86,277 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A.

W dniu 31 stycznia 2025 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2024A o wartosci nominalnej 50,0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu organizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych S.A.

W dniu 7 marca 2025 roku Victoria Dom S.A. zgodnie z harmonogramem wykupita 6.231 sztuk obligacji serii D o wartosci nominalnej 6,231 min ztotych.

W dniu 7 kwietnia 2025 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 180.000 sztuk obligacji serii P2024B o warto$ci nominalnej 180,0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu organizowanym przez Gietdg Papieréw Wartosciowych S.A.

W dniu 17 kwietnia 2025 roku Victoria Dom S.A. umorzyta 7.556 sztuk obligacji serii V o wartosci nominalnej 7,556 min ztotych.

W dniu 25 kwietnia 2025 roku Victoria Dom S.A. wykupita i umorzyta 10.000 sztuk obligacji serii W o wartosci nominalnej 10,0 min ztotych.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego aktywne sg nastgpujace emisje obligacji, ktére zostaty wyemitowane przez Victoria Dom S.A.:
- seria U w wysokosci 5,272 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2025 roku

- seria V w wysokosci 42,628 min ziotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

- seria X w wysokosci 11,2 min ziotych z terminem wykupu w czerwcu 2026 roku

- seria Y1 w wysokosci 30,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria Y2 w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu we wrze$niu 2026 roku

- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku
- seria P2023B w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2027 roku
- seria P2023C w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w sierpniu 2027 roku

- seria Z w wysokosci 86,277 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2027 roku

- seria P2024A w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w styczniu 2028 roku
- seria P2024B w wysokosci 180,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2028 roku

Na dzien 31.12.2024 roku Jednostka Dominujgca miata nastgpujgce zobowigzania z tytutu kredytow:
- kredyt deweloperski 35 000 000,00 ztotych,
- korporacyjna linia kredytowa 90 000 000,00 ziotych.

W dniu 4 marca 2024 roku Jednos!ka Domlnujaca Grupy zawarta umowe korporacyjnej linii kredytowej z VeloBank S.A. do wysokosci 94 000 000,00 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie i
refinansowanie statutowej dzi i op! Dominujaca jest uprawniona do uruchamiania kredytu w transzach, przy czym ostatnia transza moze by¢ wyptacona najp6zniej 30.06.2024 roku.
Oprocentowanie kredytu jest zmienne i oparte Jest na WIBOR 3M powigkszony o marze w wysokosci 2,95%.

Terminem sptaty kredytu jest 30.06.2026, przy czym do dnia 30.12.2024 r. obowigzywata karencja w sptacie kredytu. Harmonogram sptaty kredytu, przy zatozeniu petnego wykorzystania przyznanej linii
kredytowej, przewiduje sptatg ponizszych kwot w terminach wskazanych ponizej:

-4 min zt w terminie do dnia 31.12.2024 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 30.06.2025 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 31.12.2025 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 30.06.2026 roku.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci VeloBank S.A. wynikajacych z umowy sg:

1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 141 000 000,00 zt ustanowiona na zabezpieczenie kapitatu, odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z niniejszej umowy ustanowiona z najwyzszym
pierwszenstwem na:

a) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej si¢ z dziatki o nr ew. 370 z obrebu Cisowa 0012, dla ktdrej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00042664/6,

b) prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sie z dziatki o nr ew. 375 z obrebu Cisowa 0012, dla ktdrej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00055605/9 przystugujacego,

c) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sie z dziatek o nr ew. 371, 372 i 373 z obrebu Cisowa 0012, dla ktdrej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GD1Y/00010942/6,

d) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sig z dziatek o nr ew. 376 i 382 z obrebu Cisowa 0012, dla ktdrej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr GD1Y/00043363/3,

e) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajgcej sig z dziatki o nr ew. 381 z obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczystg nr
GD1Y/00068914/2,

f) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sig z dziatki o nr ew. 384 z obrgbu Cisowa 0012, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
GD1Y/00008306/9,

g) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sig z dziatek o nr ew. 385, 387, 388, 389, 391, 393, 397 z obrebu Cisowa 0012, dla ktdrej Sgd Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr GD1Y/00002911/1,

k) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajace;j sie z dziatek o nr ew. 396 i 400 z obrebu Cisowa 0012, dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr GD1Y/00134421/3,

h) nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni sktadajacej sie z dziatek o nr ew. 401 i 403 z obrebu Cisowa 0012, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr GD1Y/00121001/9,,

2) petnomocnictwa do wszystkich rachunkéw Jednostki Dominujgcej prowadzonych w banku,

3) weksel wiasny in blanco wystawiony przez Jednostke Dominujaca wraz z deklaracjg wekslowa,

4) o$wiadczenie Jednostki Dominujgcej o poddaniu si¢ egzekuciji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu postepowania cywilnego,

5) oswiadczenie wszystkich diuznikow VeloBank S.A. z tytutu ieczenia kredytu (tj. wtascicieli oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie kredytu) o poddaniu sig na
rzecz banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu postepowania cywilnego, o tresci i formie zaakceptowanej przez bank.

W dniu 27 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca zawarta aneks numer 12 do umowy limitu kredytu wielocelowego z PKO BP. Aneks zmienia dostgpng kwote limitu, wprowadza 3 rézne mozliwosci
wykorzystania przyznanego limitu oraz wydtuza okres sptaty.

Na mocy tej umowy PKO BP zobowigzat si¢ do udzielenia kredytu w wysokosci:

1) 80 000 000,00 ztotych do dnia 31 marca 2026 roku,

2) 60 000 000,00 ztotych w okresie od dnia 01 kwietnia 2026 roku do dnia 30 kwietnia 2026 roku,

3) 30 000 000,00 ztotych w okresie od dnia 01 maja 2026 roku do dnia 31 lipca 2026 roku.

W ramach limitu udostgpnione sg:

1) kredyt w rachunku biezacym,

2) kredyt obrotowy odnawialny,

3) gwarancje bankowe.

Kredyt jest oprocentowany w oparciu 0 zmienng stopg procentowg wynoszacg WIBOR 1M + 2,60 p.p.

Zabezpieczenie umowy stanowig:

1) hipoteka umowna tgczna z najwyzszym pierwszerstwem do kwoty 120 000 000,00 ziotych na przystugujacym Kredytobiorcy:

a) prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie,

b) prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wiasnosci posadowionych na nim budynkéw, stanowigcych odrebne nieruchomosci, potozonych w Warszawie, ul. Zupnicza

2) przelew wierzytelno$ci pienigznych z uméw ubezpieczenia budowy inwestycji od ryzyk budowlano-montazowych,

3) przelew wierzytelno$ci pienigznych i praw z umowy zawartej z generalnym wykonawcg inwestycji oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy zawartej z generalnym wykonawca inwestycji, o ile gwarancja
zostanie udzielona,

4) zastaw rejestrowy wpisany do rejestru zastawow prowadzonego przez sad rejestrowy i zastaw finansowy z najwyzszym pierwszenstwem do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 300 000 000,00
ziotych na rachunkach bankowych,

5) o$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego do kwoty 160 000 000,00 ztotych.

W dniu 16 wrzesnia 2024 roku Jednostka Dominujgca zawarta aneks numer 13 do umowy limitu kredytu wielocelowego z PKO BP. Zgodnie z Aneksem zabezpieczeniem wierzytelnosci PKO BP S.A. jest
Hipoteka do kwoty 120 000 000,00 PLN ustanowiona na Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3, Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5. Wobec powyzszego Hipoteka jest hipoteka umowng tgczng obcigzajaca
wytgcznie Nieruchomosci 2, Nieruchomosci 3, Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5 i tym samym PKO BP S.A. zwalnia zabezpieczenie w postaci Hipoteki obciazajgcej Nieruchomos¢ 1 i wyraza zgode na jej
wykreslenie.

W dniu 30 wrzesnia 2024 roku oraz w dniu 31 grudnia 2024 roku spétka Victoria Dom S.A. sptacita raty kredytu deweloperskiego w kwocie 2,5 min zt w kazdej z tych dat, do Banku Spétdzielczego w Ostrowi
Mazowieckiej.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego salda zadtuzenia z tytutu kredytéw wynosza:
- kredyt deweloperski 32 500 000,00 ztotych,
- korporacyjna linia kredytowa 90 000 000,00 ziotych.
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Nota nr 32: i ia kré

wobec p fy

Wyszczegélnienie 31.12.2024 r. 31.12.2023 r.

Kredyty i pozyczki 74 287 105,77 51593 150,14
- kredyty bankowe 74 287 105,77 51593 150,14
Z tytutu emisji diuznych papieré Sciowy 19 550 588,95 59 815 242,82
- z tytutu emisji obligacji 19 550 588,95 59 815 242,82
Inne zobowiazania finansowe 3753 490,95 3418 188,89
- zobowigznia z tytutu leasingu 3 753 490,95 3418 188,89
Z tytulu dostaw i usiug: 54 224 226,26 102 187 845,60
- do 12 miesigcy 54 224 226,26 101026 903,73
- powyzej 12 miesigcy 0,00 1160 941,87
Z tytutu 6w, cef, ] )ych oraz innych
1yztléw publicznoprawnych ¥ 7629 566,35 2981107,52
- podatek dochodowy 0s6b fizycznych PIT 170 660,00 100 277,00
- podatek dochodowy 0séb prawnych CIT 6947 651,26 9 632,00
- ubezpieczenia spoteczne i sktadki zdrowotne 350 547,39 355 623,12
- podatek VAT 119 281,94 2515 575,40
- PFRON 5574,00 0,00
- pozostate 35 851,76 0,00
Z tytutu wynagrodzen 275 009,98 154 269,43
- z tytulu umowy o prace 239 713,06 154 269,43
- z tytutu umowy zlecenie 25 512,18 0,00
- Z tytutu petnionej funkciji 978474 0,00
Inne 52 059 402,63 37 582 998,97
- zobowigzania wobec klientéw z tytutu wptat na rachunek powierniczy 34 587 617,32 18 206 782,81
- zatrzymane od wykonawcow kaucje gwarancyjne 16 874 417,85 17 358 982,46
- pozostate 597 367,46 2017 233,70

Razem 211 779 390,89 257 732 803,37

Pozycja ,Inne zobowigzania finansowe” obejmuje krétkoterminowg czes$¢ zobowigzan z tytutu zawartych uméw leasingowych.

Na dzien 31.12.2024 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokos$ci 2 648 935,01 ztotych, krétkoterminowg
czes$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w wysokosci 557 570,04 ztotych oraz krétkoterminowg czg$¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu samochodow w

wysokosci 546 985,90 ztotych.

Na dzien 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 597 588,13 ztotych, krétkoterminowg
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w wysokosci 536 490,32 ztotych oraz krotkoterminowg czg$¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu samochodow w

wysokosci 284 110,44 ziotych.

Pozycja ,Inne” jmuje przede tkim zobc
gwarancyjnych od wykonawcoéw.

lia wobec klientéw z tytutu dokonanych przez nich wptat na rachunek powierniczy oraz krétkoterminowg cze$¢ zobowigzan z tytutu zatrzymanych kaucji

31.12.2024 r.

Zobowigazania przeterminowane

p— P |
Wyszczegbinienie biszace 40 90 dni T 90-180 dni 180-360 dni | oowvzei 360 dni
Kredyty i pozyczki 74 287 105.77 74 287 105.77 0.00; 0.00; 0.00; 0.00;
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 19 550 588.95 19 550 588.95 0.00! 0.00! 0.00!
Inne zobowigzania finansowe 3753 490.95 3753 490.95 D.Oﬂ D.Oﬂ 0,00
Z tytutu dostaw i ustug: 54 224 226.26 53 286 673.91 59 70517 0.00! 711.432.09
Z tytutu 6w, cet, L i f il
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 7620566,35 7620 566,35 0.00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 275 009,98 275 009,98 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 52 059 402.63 52 059 402.63 0.00! 0.00! 0.00! 0.00!
Razem 211779 390,89 210 841 838,54 166 415,09 59 705,17 0,00 711 432,09
P s Zobowigzania przeterminowane
Wyszczegbiniente 31122023 1. i o 90 dni I 91-180 dni 181:360dni | powvzei 360 dni
Kredyly i pozyczki 51503 150.14 51593 150.14 0,00] 0,00] 0,00] 0.00
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 59 815 242,82 59 815 242,82 0.00 0.00 0.00 0.00|
Inne zobowigzania finansowe 3418 188.89 3418 188.89 0.00! 0.00; 0.00; 0.00;
Z tytutu dostaw i ustug: 102 187 845.60 101419 789.31 D.OQI D.OQI 705 520.01
Z tytutu 6w, cet, L i f il
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 2981107,52 298110752 0.00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 154 269.43 154 269.43 0.00; 0.00; 0.00; 0.00;
Inne 37 582 998.97 37 582 998.97 0.00! 0.00! 0.00! 0.00!
Razem 257 732 803,37 256 964 747,08 62 536.28( 0.00] 0.00] 705 520.01|

Zobowigzania przeterminowane na dzieri 31.12.2024 roku wynosity 937 552,35 ztotych i dotyczyly gtéwnie pozycji spornych w wysokosci okoto 700 tysiecy ztotych.

Zobowigzania przeterminowane na dzieri 31.12.2023 roku wynosity 768 056,29 ztotych i dotyczyly gtéwnie pozycji spornych w wysokosci okoto 700 tysiecy ztotych.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego zobowigzania, co do ktérych nie toczy si¢ postgpowanie sporne, zostaty w catosci uregulowane.

Warto$¢ zobowigzan przeterminowanych w roku 2024 wzrosta w poréwnaniu ze stanem na 31.12.2023 roku. Z uwagi na wydtuzony proces weryfikacji i akceptacji tego typu zobowigzan, nie wszystkie
zobowigzania moga by¢ uregulowane w terminie wymagalnosci, przy czym ich przeterminowanie nie przekracza zwykle 30 dni. Proces weryfikacji i akceptacji faktur wystawianych przez generalnych
wykonawcoéw jest wydtuzony z uwagi na skomplikowany charakter tych rozliczen oraz konieczno$¢ sprawdzania rzetelnosci generalnych wykonawcéw w zakresie ptatnosci do podwykonawcéw, poniewaz
zgodnie z zapisami kodeksu cywilnego na inwestorze cigzy solidarna odpowiedzialno$¢ za zaptatg naleznego wynagrodzenia podwykonawcy.
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Grupa Kapitatowa Victoria Dom

ul. D:

Nota nr 33: Zob

z tytutu

Platne w okresie:

9
Warto$é nominalna

_zobowiazania krotkoterminowe

31.12.2024 r. 31.12.2024 r. 31.12.2023 r.

do 1 roku 4847 439.92] 4622 531.37 3 753 490.95 3418 188.89
od 1 roku do 3 lat 24 534 145.08 9131 191.98 23 359 627.18 7 199 840.96
od 3 Jat do 5 lat D.Oj 19745 858,ﬂ3| 0.00; 19 490 861.49
powyzej 5 lat 0.00! 0.00! 0.00! 0.00!
|Razem 29 381 585,00 33 499 581,78 27 113 118,13 30 108 891.34
Przyszly koszt odsetkowy (wartos¢ ujemna, -2 268 466.87 -3 390 690.45 X X

Razem wartos$¢ biezaca minimalnych optat 27113 118,13 30 108 891.33 27113 118,13 30 108 891.34

zobowigzania diugoterminowe

3 753 490.95 9
23 359 627,18

Nota nr 34:

y przy

W roku zakoriczonym dnia 31.12.2024, jak rowniez w roku poprzedzajgcym nie wystapity istotne optaty warunkowe z tytutu zawartych uméw leasingowych.

Wyszczegélnienie

31.12.2024 .

31.12.2023 .

Diugoterminowe

Inne rozliczenia migdzyokresowe

00[

00|

2. |Krétkoterminowe

190 511 193,53

206 248 108,69

&

Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

180 901 706,05

203 350 190,16

przedwstgpnych
b) |Pozostate 9 609 487,48 2897 918,53
RAZEM 190 511 193,53 206 248 108,69
OGOLEM 190 511 193,53 206 248 108,69

Nota nr 35: Wykaz aktywow i pasywow, ktére wykazywane sg w wigcej niz jednej pozycji bilansu wraz z p

i miedzy tymi pozycj

Bilans na 31.12.2024 r.

Wyszczegélnienie

czes¢ krétkoterminowa

czesé dlugoterminowa Razem

pozycia ia kwota pozycia ia kwota
Zobowigzania z tytutu emisji diuznych papieréw
wartosciowych Pasywa D.II1.3b 19 550 588,95 Pasywa D.II.3b 449 561 328,94 469 111 917,89
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.lll.1c 8 820 967.55| Aktywa A.V.3d 22 005 950,00 30 826 917.55
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Pasvwa D.lll.3a 74 287 105.77|Pasvwa D.Il.3a 50 046 509.90 124 333 615.67

Inne zobowigzania finansowe

Pasywa D.lll.3c

27 113 118.13|

3 753 490.95|Pasywa D.I.3¢c
16 874 417.85|Pasywa D.ll.3e

23 359 627.18
23 117 841.90

Inne zobowigzania (kaucje gwarancyjne, Pasvwa D.IIL.3i 39 992 259.75
Bilans na 31.12.2023 r.
P czesé i czesé Razem
Wyszczegélnienie = - S i
pozycja sprawozdania kwota pozycja sprawozdania kwota

Zobowiazania z tytutu emisji diuznych papieréw

wartosciowych Pasywa D.II.3b 59 815 242,82| Pasywa D.I1.3b 346 601 034,82 267297 617,78
Inne papiery wartosciowe Aktvwa B.lll.1c 279 793.80| Aktywa A.V.3d 31076 275.95 33 838 771.66
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Pasywa D.lll.3a 51593 150.14|Pasywa D.Il.3a

Inne zobowigzania finansowe

Pasvwa D.lIl.3¢c

Inne zobowigzania (kaucje gwarancyjne)

Pasywa D.IL3i

3418 188.89|Pasvwa D.Il.3¢c

17 358 982.46| Pasywa D.Il.3e

34 660 973.45
26 690 702.45

20 367 227.62|

40683 164.93

W pozycji ,Inne

igzania finansowe” zapr

10

lia z tytutu zawartych uméw leasingowych, odpowiednio w rozbiciu na cze$¢ diugo- i krétkoterminowa.

W pozygji ,Inne papiery warto$ciowe” zaprezentowano bedace w posiadaniu Victoria Dom S.A. obligacje Victoria House SA, odpowiednio w rozbiciu na cze$¢ dtugo i krétkoterminowa.

Nota nr 36: Wykaz grup igzan zab h na maj: Jed, k powigzanych (ze charakteru i formy tych zabezpieczen)
stan na dzien 31.12.2024 r.
(izzezedCinienic Kwota Kwota Charakter i forma zabezpieczen
Hipoteka: | Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136 zabezpieczenie zg.z § 9

80 000 000,00

1) hipoteka umowna faczna do wysokosci 80.000.000,00 ziotych na nieruchomosci gruntowej potozonej w
miejscowosci Blizne Laszczynskiego

141000 000,00

zkredytu 35000 000,00) Oswiadczenie 0 poddant | 2) 14 weksii wiasnych in blanco (2 szluki dia kazdego z bankow dzistejacych w ramach konsorcjum)
80 000 000,00 3) o$wiadczenia o poddaniu sig egzekuciji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC
4) pelnomocnictwo do dysponowania srodkami na rachunkach biezacych Kredytobiorcy
Umowa nr 43 1020 1332 0000 1402 1240 8532 limitu ie zg.z§ 10
Hipoteka:
120 000 000.00| 1) hipoteka umowna taczna do kwoty 120 000 000,00 ztotych na nieruchomosciach
- aktualnie na prawie wiasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie (projekt Viva Piast 3), prawie
o . uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wiasnosci i 1 na nim budynkéw w
z zlimitu 0,00 O8wiadezenie o poddaniu| (projekty Metro Art, ul. Zupnicza dzialki 3/3 i 3/4), prawie $ ) w Warszawi
sie egzekucii:
160 000 000.00|2) zastaw na rachunkach bankowych
3) przelew wierzytelnosci pienigznych z uméw o Generalne Wykonawstwo, umowy ubezpieczenia
nieruchomosci oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy na generalne wykonawstwo
4) o$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC
Hipoteka:| Umowa korporacyjnej linii kredytowej nr KRI/2412468 zabezpieczenie z3.z § 8
141000 000,00( 1) hipoteka umowna taczna do kwoty 141 000.000,00 zt. na dziatkach 370, 371, 372, 373, 375, 376, 381,
382, 384, 385, 387, 388, 389, 391, 393, 396, 397, 400, 401 i 403 w Gdyni, ul. Morska
2z tytutu kor j linii j 90 000 000,00 Oswi: ie o 2) pelr do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy
sig egzekucii:| 3) weksel wiasny in blanco

4) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii Art. 777 § 1 pkt 5 KPC Kredytobiorcy i wszystkich dituznikéw z
tytutu zabezpieczenia kredytu

seriaDiW

Zobowigzania z tytutu emisji papieréw wartosciowych,

16 231 000,00

24 346 500,00

Poddanie si¢ Emitenta egzekucji w trybie Art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu leasingu

27113 118,13

27113 118,13

Weksel wiasny

RAZEM

168 344 118,13

432 459 618,13

X

* Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla

y

Y

o poddaniu sie egzekucji dla zobowigzan z tytutu emisji obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych

taczna wartos¢ hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzier 31.12.2024 roku wynosita 341 000 000,00 ztotych. tgczna kwota o$wiadczen o poddaniu sie egzekuciji dla zabezpieczenia sptaty
kredytéw oraz wykupu obligacji wynosita na dzieri 31.12.2024 roku 405 346 500,00 ztotych. Gtéwnym zabezpieczeniem sptaty leasingu na dzier 31.12.2024 roku byt weksel wiasny o wartosci 27 113 118,13
ztotych. Kwoty zabezpieczen ustanowionych na majatku Grupy sa w catosci zobowigzaniami warunkowymi, a taczna kwota ustanowionych zabezpieczen jest réwna wartosci zobowigzan warunkowych Grupy

na dzien 31.12.2024 roku.
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Grupa Kapitatowa Victoria Dom
ul. Dani 14

stan na dzien 31.12.2023 r.

Wyszczegélnienie Kwota i i Kwota i i Charakter i forma zabezpieczen

Hipoteka: | Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136 zabezpieczenie zg. z § 9
80 000 000,00 1) hipoteka umowna taczna do wysokosci 80.000.000,00 ziotych na nieruchomosci gruntowej potozonej w
miejscowosci Blizne Laszczynskiego
2z tytutu kredytu { 40 000 000,00| O$wiadczenie o poddaniu

y -'12) 14 weksli wiasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z bankéw dziatajacych w ramach konsorcjum)
sie egzekucii:

80 000 000,00(3) o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC
4) petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunkach biezacych Kredytobiorcy

Umowa nr 43 1020 1332 0000 1402 1240 8532 limitu i i iez9.z§7

Hipoteka:
115 000 000.00| 1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 115 000 000,00 ztotych na nieruchomosciach
- aktualnie na prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie (projekt Viva Piast 2), prawie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wiasnosci i 1 na nim budynkéw w Warszawit
2 limitu 0.00| Oswiadczenie o poddaniu (projekty Metro Art, ul. Zupnicza dziatki 3/3 i 3/4), prawie $ S z 1 w Warszawi

sie eqzekucii: (projekt Olchowy Park 4, ul. Mankowska)
225 000 000,00|2) zastaw na rachunkach bankowych

3) przelew wierzytelnosci pienigznych z uméw o Generalne Wykonawstwo, umowy ubezpieczenia
nieruchomosci oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy na generalne wykonawstwo

4) o$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom nr 03 1020 1068 0000 1496 0083 1453 zabezpieczenie zg.z §

Hipoteka:
112500 000,00 1) hipoteka umowna do kwoty 112.500.000,00 zt. na dzialce 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska
Z Z tytutu kredytu iego NOWY 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy
46 391 595,24 ) i . .
bom Oswiadczenie o poddaniu|3) Przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
sie eqzekucii:|4) Przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym Wykonawca, gwarancji dobrego wykonania umowy od
90 000 000,00| GW, bankowej ji zaptaty i umowy sprzedazy

5) o$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

Zobowigzania z tytutu emisji papieréw wartosciowych,

seria D, RW 41231 000,00 61 846 500,00| Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie Art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
Zobowiazania z tytutu leasingu 30108 891,34 30 108 891,34| Weksel wiasny

RAZEM 157 731 486,58 486 955 391,34% X

* Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla f ytowych, 0$ o poddaniu sie egzekuciji dla zobowigzan z tytutu emisji obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych

taczna wartos¢ hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzier 31.12.2023 roku wynosita 307 500 000,00 ztotych. tgczna kwota o$wiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia sptaty
kredytéw oraz wykupu obligacji wynosita na dzieri 31.12.2023 roku 456 846 500,00 ztotych. Gtéwnym zabezpieczeniem sptaty leasingu na dzier 31.12.2023 roku byt weksel wiasny o wartosci 30 108 891,34
ztotych. Kwoty zabezpieczen ustanowionych na majatku Grupy sa w catosci zobowigzaniami warunkowymi, a taczna kwota ustanowionych zabezpieczen jest réwna wartosci zobowigzan warunkowych Grupy
na dzien 31.12.2023 roku.

Nota nr 37: Zobowiazania war w tym réwniez z tytufu i ych przez j powia. i Y g ji i poreczen

Zobowigzania warunkowe Grupy wynikajg z zawartych uméw kredytéw, leasingu oraz warunkéw emisji obligacji. Zobowigzania warunkowe obejmuja przede wszystkim ustanowione zastawy i hipoteki, jak
réwniez udzielone gwarancje i poreczenia, w tym poreczenie wekslowe.

Zobowiazania warunkowe stan na dzien 31.12.2024 r. stan na dzien 31.12.2023 r.
ie umowy kredytu w banku PKO BP Hipoteka: Hipoteka:
1) hipoteka umowna laczna 120 000 000,00 115 000 000,00
2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
3) przelew $ci z 1 Z Umow o ! , umowy ubezpieczenia nieruchomosci

oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy na generalne wykonawstwo
4) oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom Hipoteka: Hipoteka:

1) hipoteka umowna do kwoty 112.500.000,00 zt. na dziatce 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska 0,00 112 500 000,00
2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy

3) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia

4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym Wykonawca, gwarancji dobrego wykonania umowy od GW,
bankowej gwarancji zaptaty i umowy przedwstepnej sprzedazy

5) oswiadczenie o poddaniu sig egzekujcji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136 Hipoteka: Hipoteka:
1)hipoteka umowna tgczna do wysokosci 80.000.000,00 ztotych na nieruchomosci gruntowej potozonej w 80 000 000,00 80 000 000,00
miejscowosci Blizne Laszczynskiego

2) 14 weksli wiasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z bankéw dziatajacych w ramach konsorcjum)
3) o$wiadczenia o poddaniu sig egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) petnomocnictwo do dysponowania $rodkami na rachunkach biezacych Kredytobiorcy

2z tytutu kor j linii j
Umowa korporacyjnej linii kredytowej nr KRI/2412468 zabezpieczenie zg.z § 8 Hipoteka: Nie dotyczy
1) hipoteka umowna taczna do kwoty 141 000.000,00 zt. na dziatkach 370, 371, 372, 373, 375, 376, 381, 382, 141000 000,00

384, 385, 387, 388, 389, 391, 393, 396, 397, 400, 401403 i 405 w Gdyni, ul. Morska
2) petnomocnictwo do rachunkéw bankowych Kredytobiorcy

3) weksel wiasny in blanco . . . . L Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji:
4) oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC Kredytobiorcy i wszystkich diuznikéw z tytutu 141 000 000,00
zabezpieczenia kredytu '
Obligacje seria D, W, R* 24 346 500,00 61846 500,00
Umowa leasingu
M 27 113 118,13 30 108 891,34
Weksel wiasny
RAZEM 392459 618,13 399 455 391,34

* Obligacje serii R zostaty wykupione 23 stycznia 2024 roku.
Nie wystepuja inne, niz wymienione w nocie 36 zobowigzania zabezpieczone na majatku Jednostki Dominujgcej ani jednostek powigzanych, rodzaje zobowigzan warunkowych.
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Grupa Kapitatowa Victoria Dom

ul. D: 14
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Nota nr 38: Struktura r i terytorialna przy dow ze sprzedazy pr i towarow wy ych w ym zyskow i strat w zakresie, w jakim te
rodzaje i rynki istotnie réznia sig¢ do siebie z le zasad or i dazy produktéw i $wiadczen usfug
(wg 01.01.2024r. - 01.01.2023 r. -
31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
Przychody ze sprzedazy produktow i ustug, w tym: 983 375 571.17 895 352 467,02
- sprzedaz nieruchomosci 961 045 502.04 874 093 854.53
- ustugi 10 881 928,48 21258 612.49
- refakturowane koszty* 11448 140.65 0.00
Przychody ze sprzedazy towaréw, w tym: 294 836,35 38 790 604.99
- ze sprzedazy towaréw 294 836.35 29 680 283.22
- refakturowane koszty* 0.00 9110321.77
Z powyzszych przychodéw sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 7 500.00 5400.00
- sprzedaz ustug 7.500.00 5400.00
RAZEM 983 670 407,52| 934 143 072,01
* Przychody z tytutu refakturowanych kosztéw od roku e sg w kategorii przychodéw ze sprzedazy produktow i ustug.

Wszystkie przychody ze sprzedazy Grupy uzyskiwane sg na terenie kraju.

Nota nr 39: Przychody zr z

Nie wystepuja przychody z realizacji kontraktéw ditugoterminowych.

z Krajowym Si

dem R

inr3

Grupa Victoria Dom nie $wiadczy ustug budowlanych dla podmiotéw spoza Grupy, a Krajowego Standardu Rachunkowosci nr 3 nie stosuje sie do ustug budowlanych wykonywanych przez deweloperéw we

wiasnym zakresie.

Przychody z niezakoriczonych uméw o ustugi budowlane i marza jednostki zaleznej (Victoria Construction Sp. z 0.0.) zajmujacej si¢ $wiadczeniem ustug budowlanych na rzecz innych jednostek z Grupy sa
wytgczane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w ramach eliminacji konsolidacyjnych.

Nota nr 40: K Wykaz kliento

acja przych

do ktérych sprzedaz wynosi ponad 10% przychodéw ze sprzedazy

Nie wystepuje koncentracja przychodéw, Grupa nie ma klientow o udziale w sprzedazy przekraczajgcym 10% ogétu przychodéw ze sprzedazy.

Nota nr 41: Koszty wedtug rodzaju

Wyszczegélnienie 01.01.2024r. - 01.01.2023 r. -

31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
Koszty wedtug rodzaju 636 597 702,86 583 744 131,90
amortyzacja 1445 657.52 1260 138.65,
zuzycie materiatow i energii 84 287 159.98 88 382 621.94
ustugi obce 523 959 988.72 466 718 369.64

podatki i optaty

wynagrodzenia

4 608 498.76
14 175 450.82

ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia, w tym emerytaine

pozostate koszty rodzajowe

1796 577.40
6 324 369.66

10 558 896.65

Koszty wedtug rodzaju razem

636 597 702,86

583 744 131,90

Zmiana stanu zapasow, produktéw i rozliczen miedzyokresowych

40 081 799.00

57 806 477.74

[ Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki (wielkos¢ ujemna)

-2 836 402.84

Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna;

| Koszty ogdinego zarzadu (wielko$¢ ujemna)

-16 228 023.89
-46 039 118.70;

Koszt w! p p!

611 575 956,43]

Pozycja ustugi obce obejmuje miedzy innymi koszty ustug budowlanych, reklamy, utrzymania czystosci, ustugi bankowe, najem i dzierzawe, ochrong mienia i ustugi transportu.
Dla danych poréwnawczych wprowadzona zostata zmiana prezentacji kosztéw pozostatych kosztéw rodzajowych vs. ubezpieczenia spoteczne.

Nota nr 42: Pozostate przychody operacyjne

PRI 01.01.2024 r. - 01.01.2023 r. -

Wyszczegéiniente 31.12.2024 . | 31.12.2023 .
I._|Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0.00 471 340.99
-zbycie niefinansowych aktywéw trwatych 0.00 471 340.99

Il._|Dotacje u.@'
Ill._|Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 1678 759.33 1144 897.17
ll._|Inne przychody operacyjne 4789 445.36 1068 514.50
- Uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 3874 705.00 364 012.67
- Zwrot optat za wieczyste uzytkowanie gruntu 136 727.58 57 394.21
- Pozostate 778 012.78 647 107.62
RAZEM 6 468 204,69 2684 752,66
Nota nr 43: Pozostale koszty operacyjne
PRI 01.01.2024 r. - 01.01.2023 r. -
Wyszczegéiniente 31.12.2024 . 31.12.2023 .

I._|Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 603 715.77 0.00
- strata z tytutu sprzedazy i likwidacji srodkéw trwatych 603715.77 0.00
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 431282.58 0.00
Inne koszty operacyjne 12 397 010.76 6 379 802.00
- Odszkodowania 538 210.88 134 253.20
- Darowizny 555 851,04 0.00
- Sprawy sagdowe 238794.83 3 588 853.00
- Optaty adiacenckie 487 993.64 776 256.48
- Bezplatne przekazanie - podatek VAT 9615762.11 1261 570.13
- Amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 150 810.24 150 810.24
- Pozostate 809 588.02 468 058.95
RAZEM 13 432 009,11 6 379 802,00

Optata adiacencka to optata dotyczaca lub uzytkownikdy
- podziat nieruchomosci,

- scalenie i podziat nieruchomosci,

- budowa urzgdzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Paristwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

h nieruchomosci, ktérych warto$¢ wzrosta na skutek nastepujacych zdarzen:

W pozycji Inne koszty operacyjne - pozostate ujete zostaty miedzy innymi koszty dotyczgce optat za wieczyste uzytkowanie gruntow.

16




Grupa Kapitatowa Victoria Dom
ul. Dani 14

Nota nr 44: Przychody finansowe

Wyszczegélnienie 01.01.2024r. - | 01.01.2023 r. -

31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
I. _|Dywidendy i udzialy w zyskach: 0.00
II._|Odsetki: 12 405 819.95
- Odsetki od lokat, Srodkéw na rachunku i inne 8846 934.94
- odsetki od naleznosci 1276 859.27|
- odsetki otrzymane od obligacii Victoria House SA 1386 645.98
- odsetki od pozyczek (nie otrzymane) 895 379.76
w tym od jednostek powigzanych 0.00
Ill._|Zysk z tytutu rozchodu aklxwéw finansowych: 0.00
IV. |Aktualizacja wartosci aktywow finansowych: 0.00
V. [Inne: 0.00
- prowizje z tytutu partycypacji w kosztach 0,00
RAZEM 12 405 819,95

Przychody odsetkowe za okres 01.01.2024 r. - 31.12.2024 r.

ieotrzymane o terminie wymagalnosci:

Wyszczegélnienie Odsetki otrzymane od 3 do 12 miesiecy’ bowvzel 12 miesiocy Razem
Dluzne instrumenty finansowe 1111678.43 274 967.55 . 0.00 1386 645.98
| Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne 1049 423.07 227 436.20 895 379.76 0.00 2172 239.03
| Pozostate aktywa 8430 159.87 416 775.07 0.00 0.00 8 846 934,94
[RAZEM 10 591 261.37 919 178.82 895 379.76 0.00 12 405 819.95

Przychody odsetkowe za okres 01.01.2023 r. - 31.12.2023 r. (dane przeksztaicone w stosunku do SSi

F za poprzedni rok)

Wyszczegélnienie Odsetki otrzymane OUEsIKiMIECt2yimanalolt s eI rmagal iokcl I Razem
do 3 miesiecv od 3 do 12 miesiecv powvzei 12 miesiecv
Dluzne instrumenty finansowe 1181 063.82 279 793.80 . 0.00 1460 857.62
| Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne 664 148.16 192 380.13 941 563.87 0.00 1798 092.16
| Pozostate aktywa 2 129 307.80 0.00 0.00 0.00 2129 307.80
[RAZEM 3974 519.78 472 173.93 941 563.87 0.00 5 388 257.58
Nieotrzymane przychody odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych na dzien bilansowy, ale niewymagalnych, z terminem ptatnosci przypadajgcym w kolejnych okresach.
Nota nr 45: Koszty finansowe
Wyszczegélnienie 01.01.2024r. - 01.01.2023 r. -
31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
I._|Odsetki 65 348 696.80 49 036 73541
- odsetki 65 348 696.80 49 036 735.41
w tym dla jednostek powigzanych 0.00
Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych 0.00
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0.00
Inne 2 240 041.49
- réznice kursowe 2217 030.83
- pozostale 23 010@'
RAZEM 67 588 738,29
W roku zakonczonym dnia 31.12.2024, jak réwniez w roku poprzedzajgcym nie wystapity istotne optaty warunkowe z tytutu zawartych uméw leasingowych.
Koszty odsetkowe za okres 01.01.2024 r. - 31.12.2024 r.
Wyszczegélnienie Odsetki zaptacone IS ) 5| I 6 Zap+ 2 C on Sl G1t S B yira g oS TN Razem
do 3 miesiecv od 3 do 12 miesiecv powvzei 12 miesiecv
[Zobowiazania finansowe z tytutu emisji obligacji 43 627 489.71 6 225 592,47 2772803.52 0.00 52 625 885.70
Zobowigzania finansowe z tytutu leasingu 2211925.86 0.00 0.00 0.00 2211 925.86
[Zobowiazania finansowe z tytutu kredytow 9995 783.51 252 755,56 0.00 0.00 10 248 539.07
Pozostale pasywa 261732.14 614.03 0.00 0.00 262 346.17
RAZEM 56 096 931,22 6 478 962,06 2772 803,52 0.00 65 348 696.80
Koszty odsetkowe za okres 01.01.2023 r. - 01.01.2023 r.
Wyszczegélnienie Odsetki zaptacone IS 5 K| [P Z2p+ aConBloltermnieIWyimagainos N Razem
do 3 miesi od 3 do 12 miesii powyzej 12
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji 35 244 040.68 0.00 0.00 0.00 35 244 040.68
Zobowigzania finansowe z tytutu leasingu 2576912.10 0.00 0.00 0.00 2576 912.10
_Zobowwgzama finansowe z tytutu kredytow 7752 525.24 0.00 0.00 0.00 7752 525.24
Pozostate pasywa 538 145.52 0.00 0.00 0.00 538 145.52
RAZEM 46 111 623.54 0.00 0.00 0.00 46 111 623.54
Niezaptacone koszty odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych na dzier bilansowy, ale niewymagalnych, z terminem ptatnosci pr mw

Nota nr 46: Kwota i charak 6Inych pozycji przychodé

Iub kosztéw o nadzwy

ajnej wartosci lub ktére wystapily incydentalnie

W sierpniu 2023 roku Jednostka Dominujgca dokonata sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci wraz z autorskimi prawami do dokumentacji projektowej oraz przeniosta wszelkie prawa i

obowigzki wynikajace z decyzji pozwolenia na budowe za kwote 29 min ztotych.
W grudniu 2023 roku Jednostka Dominujgca rozwigzata pod warunkiem

N przec um

owe 2y zabl

zawieszajgcych, zaptacita w styczniu 2024 roku wynagrodzenie w kwocie 14 min ztotych oraz zwrécita wptacong zaliczke w wysokosci 11,55 min ztotych.

W 2024 roku nie wystgpity zdarzenia o charakterze incydentalnym lub o nadzwyczajnej wartosci.

1ego gruntu. Za odstgpienie od umowy spétka, po spetnieniu wymogéw
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Grupa Kapitatowa Victoria Dom

ul. Dani 14
Nota nr 47: e ie gtéwnych pozycji réznigcych pod: e op P ie hodowym od wyniku finansowego (zysku/straty) brutto
el 01.01.2024r. - wtym $¢ wtym ¢ 01.01.2023 r. -
Wyszezegdinienie 31122024 . kapitalowa pozostala 311220231
Wynika finansowy brutto 247723 194,76 0,00 247723 194,76 227 018 223,08
z
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metodg praw wiasnosci 57 410.84 0.00| 57 410.84 62 605.33
Razem 57 410,84 0,00 57 410,84 62 605,33
P i j iu w roku
- Przychody z tytutu uméw przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosci 960 601 404.41 0.00; 960 601 404.41 860 686 227.83
- Przychody pr tych okreséw -1927 822,00 0.00| -1927 822,00 0.00|
- Pozostate 1567 871,41 0,00 1567 871,41 1560 275,54
Razem 960 241 453,82 0,00 960 241 453,82 862 246 503,37
w roku ujete w ksiegach lat ubi
- Przychody ze sprzedazy n\eruchomos‘c\/Er'zenies\eme wiasnosci | 832074 131.97 0.00 832 074 131.97 444 809 484.85
- Pozostate I 542 422,19 0,00 542 422,19 D,Oﬂ
Razem 832 616 554.16 0.00| 832 616 554.16 444 809 484.85
Koszty kosztow 6
- Amortyzacja - leasing Srodkéw trwatych 362 040.91 0.00; 362 040.91 210 524.80
- Odsetki leasingowe / ie umow 2272 549,32 0,00 2272 549,32 2584 724,32
- Amortyzacja - warto$ci firmy 0.00! 0.00! 0.00; 1735 649.23
- Koszty reprezentaciji, $wiadczenia pracownicze 3413 824.35| 0.00 3413 824.35| 0.00|
- Nieumorzona warto$¢ zlikwidowanych srodkéw trwatych 631786.21 0.00; 631786.21 0.00;
- Pozostate 1614 023.22 D.ﬂ 1614 023.22 2483 17142
Razem 8 294 224.01 0.00 8 294 224.01 7014 069.77
Koszty za koszty i oW W roku
- Techniczny koszt wytworzenia nieruchomosci z tytutu umoéw 1 wiasnosé 590 080 673,26 0,00 590 080 673,26 552 056 598,04
- Prowizje od obligacji 0,00 0,00
- Prowizje od kredytow 0.00; 523 717.27
- Odsetki od obligacji 0.00 5421 126.64
- Wycena bilansowa, skorygowana cena nabycia 0.00 1726 092,98
- nadwyzka kosztow finansowania dtuznego art., 15 ¢ ustawy CIT . 0.00! . 22 174 996.16
- Pozostate 1972 028.34 0.00] 1972 028.34 153 972,99
Razem 598 483 174,70 0,00 598 483 174,70 582 056 504,08
Koszty za koszty w roku ujete w ksiggach lat ubiegtych
- Koszty wytworzenia lokali w latach ubiegtych bez przeniesienia wartosci 531 462 848.98 0.00! 531462 848.98 285 949 156.49
- Odpis aktualizujacy zapasy / wykorzystanie 766 943,60 0.00; 766 943,60 663 871.49
- nadwyzka kosztow_finansowania dtuznego art., 15 ¢ ustawy CIT 17 566 130.95 0.00! 17 566 130.95 0.00]
- rozwigzanie odpisu na srodki trwate 200 000,00 0.00 200 000.00 D.OQI
- Rezerwy na zobowigzania 640 574,65 0.0EI 640 574,65 0,00
- Prowizje od obligacji 1466 722,69 D.OQI 1466 722,69, D.OQI
- Prowizje od kredytow 507 354,82 0,00 507 354,82 0,00
“Inne 28 351,80] 0,00 28 351,80] 1338 322,07|
Razem 552 638 927.49 0.@' 552 638 927.49 287 951 350,05
Strata z lat ubieglych
- strata z lat ubiegtych jednostki zaleznej 11802 120.11 0.00] 11802 120,11 2547 074.39|
Razem 11802 120,11 0,00 11802 120,11 2547 074,39
Inne zmiany podstawy opodatkowania
- Zaptacone raty leasingu operacyjnego -6 028 965,59 0,00 -6 028 965,59 -6 286 698,72
- Prowizje od obligacji 0,00 0,00 0,00 -4 268 223,79
- KUP od zatrzymanego zysku przeznaczonego na kapitat rezerwowy (max 250 tys. zt) -250 000,00 0,00 -250 000,00 0,00
- Pozostate -34 917,87, 0,00 -34 917,87, -34 917,87,
Razem -6 313 883,46 0,00 -6 313 883,46 -10 589 840,38
156 063 351,92 0,00 156 063 351,92 97 500 908,26
Stawka podatku dochodowego od os6b prawnych 19% 19% 19%
Podatek dochodowy 29 652 036,86 0,00 29 652 036,86 18 525 172,57
Podatek odroczony i inne, w tym: 17 210 541.36| 24 545 141.08
Przypis podatkowy 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego -7 087 909,28 -59 269 459,32
Zmiana rezerwy na podatek odroczony 24 298 450,64 83 814 600,40
RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS [ 46 862 578,22 43 070 313,65
Nota nr 48: Informacje o przy dach, iwy hanej w roku obr ym lub p j do w roku

Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci w roku obrotowym, za ktéry jest sporzadzone niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe ani nie planuje takiego zaniechania w roku nastepnym.
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Grupa Kapitatowa Victoria Dom
ul. Dani 14

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota nr 49: Objasnienia do rachunku przeptywéw pienigeznych

e 01.01.2024r. - 01.01.2023 . -
31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
1 iejszosci 0,00 0,00
2 | Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw. Sci -57 410,84 -62 605.33
zyski z wyceny MPW -57 410,84 -62 605,33
3 |Amortyzacja 1600 137,40 1410 948,89
ja wartosci ni i 1 i prawnych 80 271,92 120 284,00
amortyzacja $rodkow trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych 1519 865,48 1290 664,89
4 |Odsetki i udziaty w zyskach (dywi skiadaja sig z: 62 804 324,89 50 614 336,50
odsetki zaptacone od uméw leasingowych 2211925,86 2576 950,26
odsetki zaptacone od kredytoéw i pozyczek 9 995 783,51 10 544 886,70
odsetki otrzymane od i 1 dhuznych ir 6w finan ch -1111678,43 -1460 857,62
odsetki zaptacone od dluznych papieréw wartosciowych 43 627 489,71 35 344 040,68
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek i innych aktywoéw finansowych -1170 347,31 -943 633,46
odsetki naliczone od kredytéw, pozyczek i diuznych papieréw warto$ciowych 9 251 151,55 4 552 949,94
5 |Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: 403 715,77 -472 319,76
zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 0,00 -610 081,86
nabycie wartosci ni i 1 i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 0,00 137 762,10
przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych -63 008,13 0,00
warto$¢ netto sprzedanych srodkéw trwatych 30 492,55 0,00
wartos¢ netto zlikwidowanych aktywéw trwatych 636 231,35 0,00
aktualizacja wartosci aktywéw trwatych -200 000,00 0,00
6 |Zmiana stanu rezerw wynika z ji pozycji: 37 821 502,66 95 094 898,94
zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu jednostki dominujacej 16 484 398,34 107 076 890,50
zmiana stanu rezerw wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych 21337 104,32 -11981 991,56
7 |Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: -99 644 240,98 -104 599 560,07
zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 102 582 467,69 187 847 729,81
zmiana stanu zapasow wynikajaca z bilansu jednostek powigzanych -202 226 708,67 -292 447 289,88
8 |Zmiana $ci wynika z ji pozycji: 13 167 100,65 -23 550 175,38
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajgca z bilansu jednostki dominujacej 4 815 145,80 -5 947 294,44
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu jednostek powigzanych 8318 460,73 -17 602 880,94
Zmiana stanu r znosci diugoterminowych wynikajaca z bilansu jednostki dominujacej 390 000,00 390 000,00
zmiana stanu naleznosci diugoterminowych wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych 33 494,12 0,00
korekta o zmiang stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywow trwatych -390 000,00 -390 000,00
9 |Zmiana stanu i f kro i ych, z wyjatki z i 6w, wynika z
nastepujacych pozycii: -25 926 976,72 22 814 759,97
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu jednostki dominujacej -22 108 839,08 -26 616 936,62
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych -23 804 148,10 49 431 696,59
zmiana stanu zobowigzan diugoterminowych wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 114 705 336,90 0,00
zmiana stanu zobowigzan diugoterminowych wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych 3060 032,68 0,00
korekta o zmiang stanu zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek -38 079 492,08 0,00
korekta o zmiane stanu zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych -62 695 640,25 0,00
korekta o zmiang stanu zobowigzan z tytutu leasingu 2995773,21 0,00
10 |Zmiana stanu i i mig: ych wynika z ji pozycji: -22 565 056,92| -113 386 389,69
zmiana stanu diugoterminowych rozliczen migdzyokresowych kosztéw -7 087 909,28 -59 269 459,32
zmiana stanu krotkoterminowych rozliczer migdzyokresowych kosztéw 259 767,52 -3 642 031,39
zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych pasywnych -15736 915,16 -50 474 898,98
11 [Inne korekty: 0,00 0,00

INFORMACJE O CHARAKTERZE | CELU GODPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE KAPITALOWA UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE

Nota nr 50: Infc je o ch ze i celu gospodarczym zawartych przez jed| ke umow ednionych w bilansie sk i ym w zakresie niezbednym do
oceny ich wplywu na sy je maj: 3, fi g i wynik fi y Grupy Kapi o
Nie wystapity istotne umowy, ktére bytyby niet lione w bilansie ym i ktére miatyby wptyw na ocene sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej.

INFORMACJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Nota nr 51: Infc je o i y ji zawartych przez jednostki Grupy Kapitatowej na innych warunkach niz ry

A em tr

ze stronami powigzanymi (wraz z ich

Wszystkie transakcje ze stronami powigzanymi w Grupie zawierane sg na warunkach rynkowych. Jako strony powigzane rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w miedzynarodowych standardach
rachunkowosci przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2020 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania migdzynarodowych standardéw rachunkowosci.

19



Grupa Kapitatowa Victoria Dom
ul. Dani 14

Nota nr 52: Infc je o tr kcjach z ji

powigzany

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty wyeliminowane w trakcie konsolidacji. Jednostka dominujgca Grupy udzielita pozyczki jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH,
wartos¢ tej pozyczki na dzien bilansowy wynosi 17 208 732,74 ztotych, a przychody z tytutu odsetek rozpoznane w okresie od 01.01.2024 do 31.12.2024 roku wyniosty 895 379,76 ztotych. Termin sptaty
pozyczki wedtug umowy obowigzujacej na dzieri 31.12.2021 roku przypadat na 30.09.2022 roku. W dniu 30.09.2022 roku zostat podpisany aneks wydtuzajacy termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do
31.12.2023 roku. Zgodnie z umowg sptata pozyczki jest wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w ostatnim dniu obowigzywania umowy. W dniu 29.12.2023 roku zostat podpisany aneks wydtuzajacy termin
sptaty pozyczki wraz odsetkami do 31.12.2024 roku. W dniu 30.12.2024 roku zostat podpisany aneks wydtuzajacy termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do 31.12.2025 roku. Zgodnie z umowa sptata
pozyczki jest wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w ostatnim dniu obowigzywania umowy.

Nota nr 53 Informacle o nazw:e, adres:e oraz siedzibie j

nieogr 3 odp 2}

q

Spotki z Grupy nie sg i wspolnych pr:

k wraz z p

formy p

¢ ani nie sg wspolnikami innych jednostek.

2j, w ktorych ji

Nota nr 54: Informacje o nazwie i siedzibie je
wchodzi Grupa

Nazwa spotki:
Siedziba:
Mieisce publikacii sprawozdania:

i spor jacej

Victoria Dom Holding Sp. z 0.0.

Pr

Polska, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa

Krajowy Rejestr Sgdowy

INFORMACJE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

na najwyzszym szczeblu grupy kapitafowej, w ktorej sktad

Nota nr 55: Informacje o p ietnym w roku y P i na grupy wraz z p ietng liczba W je wy ych w
k lidl ym spi iu fi y la proporcjonalng
01.01.2024 . - 01.01.2023 . -
Srupy zawodows 3112.2024 . | 31.12.2023 1.
HE produkevini .00 0.00
2 | nieprodukcvini 2567 15.88
Razem 25,67] 15,88

Nota nr 56: Informacje o wynagr

facznie z wynagr

z zysku, wypf ych lub

w skiad organéw zarzgdzajacych,
i h z emerytur i Swiadczern o

Y 4cy
1; ljgcych i ljgcych spotek handlowych (dla kazdej grupy bno) za rok 'y oraz b iach wy
podobny ze dla bylych tych organéw lub i i iagnigtych w zwiazku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogéfem dla kazdej
kategorii organu.
Wyszczeg6lnienie Organy Organy Organy |
Razem
01.01.2024 r. - 31.12.2024 r.
1__|wynaarodzenia 7 550 000.00 858 048.00 156 000.00 8 564 048.00
2 |w enia z zysku 0.00 0.00 0.00 0.00
3 emerytury i SW|ad§zen|a o Podobnym charakterze 0,00 0,00 0,00 0,00
dla bytvch cztonkéw organéw
4 zobowigzania zaciggniete na poczet wyptat 0,00 0,00 0,00 0,00
emervtur
Razem 7 550 000.00 858 048.00 156 000.00 8 564 048.00
01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.
1__|wynaarodzenia 6 510 000.00 753 716.52 156 000.00 7419716.52
2 |w enia z zysku 0.00 0.00 0.00 0.00
3 emerytury i SW|ad§zen|a o Podobnym charakterze 0,00 0,00 0,00 0,00
dla bytvch cztonkéw organéw
4 zobowigzania zaciggniete na poczet wyptat 0,00 0,00 0,00 0,00
emervtur
Razem 6510 000.00 753 716.52 156 000.00 7419716.52

Victoria Dom S.A. stosuje zasadg zréznicowania wynagrodzen cztonkéw Zarzadu. Réznice wynikaja z faktu podziatu odpowiedzialnosci w zarzadzie za kwestie strategicznego rozwoju oraz kwestie

operacyjnej dziatalnosci Spotki.

W pozycji Organy zarzadzajace zostaly wykazane wynagrodzenia cztonkéw zarzadu Jednostki Dominujgcej z tytutu sprawowania przez nich funkcji w zarzadzie Victoria Dom S.A. na podstawie powotania,
za$ w pozycji organy administrujgce zostaty wykazane wynagrodzenia cztonkéw zarzadu Jednostki Dominujgcej z tytutu wykonywania przez nich obowigzkéw w Victoria Dom S.A. okreslonych w umowach o

prace.

Nota nr 57: Informacje o

bylych czionkéw organéw inistrujacy

h oraz o

ch w

z emerytur i $wiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo
z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu.

i $wi " o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw organéw administrujacych.

Nie wystepuja zobowi: It ikajgce z emerytur

POZYCZKI | INNE SWIADCZENIA DLA CZt ONKOW ORGANOW ZARZADZAJACYCH, ADMINISTRUJACYCH | NADZORUJACYCH SPOLKE HANDLOWA

w sklad organéw zarzadzajgcych,

h lub umorzonych, a

Nota anB' Infc je o k h kredytow, pozyczek: 3 i 0 podobny dziel b hodzacy
nadzorujacych i i ych je ze gt ych warunkow, Sci opi ia oraz kwot sp
takze zobowigzan zac:qgmetych wn:h imieniu ty g >ji i pore: i rodzaju, ze kwoty ogéfem dla kazdego z tych g

Nie wystepuja zaliczki, kredyty, pozyczki i $wiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i administrujgcych.

WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA

Nota nr 59: Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

SIniani, 01.01.2024 r. - 01.01.2023 r. -
Wi I

e 31.12.2024r. 31.12.2023r.
1_|Obowigzkowe badania rocznego ednos(kowego sprawozdania Jednostki Dominujacej 82 500.00 79 000.00
2 |O i badania go skor nia finansowego grupy kapitatowej 54 000,00 52 000,00
3 | Obowigzkowe badania rocznego jednostkowego sprawozdania spotek zaleznych 74 000.00 75 600.00
4 _[Pozostate ustugi 0.00 15 000.00
Razem 210 500,00] 221 600,00

Pozostate ustugi dotycza kosztéw badania Skonsolidowanych Historycznych Informacii Finansowych Grupy Victoria Dom.
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INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH

Nota nr 60: Informacje o przychodach i kosztach z tytutu bledéw popetnionych w latach ubiegly ych w roku ym na kapitaf (fundusz) wiasny z podaniem
ich kwot i rodzaju

Nie wystapity istotne btedy dotyczace lat ubiegtych, ktére skutkowatyby koniecznosciag wprowadzenia korekt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Nota nr 61: Infc je o h zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujetych w sk e ym sp. iu fi ym roku go albo informacje o

tyczacych lat ubieglych ujetych w )Y 7 y

Nie wystapity istotne zdarzenia ani btedy dotyczace lat ubiegtych, ktérych skutki zostatyby ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Nota nr 62: Informacje o i: ych zdar i Jjakie ity po dniu bil 'ym, a nie ednionych w i ym sp iu fil ym oraz ich wpfy
na sytuacje maj fil g oraz wynik finansowy

L 4

W dniu 20 grudnia 2024 roku zostata zatozona spétka Staszica Development Sp. z 0.0. Udzialy zostaly objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 3
stycznia 2025 roku

W dniu 31 stycznia 2025 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2024A o warto$ci nominalnej 50,0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Warto$ciowych S.A.

W dniu 31 stycznia 2025 roku zostata zatozona spétka Brzeziny Development Sp. z o0.0. Udzialy zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 31
stycznia 2025 roku

W dniu 25 lutego 2025 roku zostata zatozona spotka Morska 4 Sp. z 0.0. Udziaty zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 26 lutego 2025 roku.
W dniu 26 lutego 2025 roku zostata zatozona spétka Krakowiakéw Development Sp. z 0.0. Udzialy zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 3
marca 2025 roku.

W dniu 7 marca 2025 roku Victoria Dom S.A. zgodnie z harmonogramem wykupita 6.231 sztuk obligacji serii D o wartosci nominalnej 6,231 min ztotych.

W dniu 13 marca 2025 roku zostata zatozona spétka VD Development Sp. z 0.0. Udziaty zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 20 marca
2025 roku.

W dniu 13 marca 2025 roku zostata zatozona spétka VD Development 2 Sp. z 0.0. Udzialy zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 20 marca
2025 roku.

W dniu 7 kwietnia 2025 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 180.000 sztuk obligacji serii P2024B o warto$ci nominalnej 180,0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu organizowanym przez Gietdg Papieréw Wartosciowych S.A.

W dniu 17 kwietnia 2025 roku Victoria Dom S.A. umorzyta 7.556 sztuk obligacji serii V o wartosci nominalnej 7,556 min ztotych.
W dniu 25 kwietnia 2025 roku Victoria Dom S.A. wykupita i umorzyta 10.000 sztuk obligacji serii W o wartosci nominalnej 10,0 min ztotych.
Szczegdtowe zmiany w zakresie zobowigzan z tytutu obligacji zostaty opisane w nocie 31.

W miesigcach od stycznia do kwietnia 2025 r. przez spotke Victoria Dom S.A. zostaty wyptacone zaliczki na poczet dywidendy za 2024 r. w tgcznej kwocie w wysokosci 20,0 min zt.

INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nota nr 63: Pr ienie dok ych w roku ym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sp bu spor i e g
sprawozdania finansowego, jezeli wywierajg one istotny wplyw na sy je ji g, fil g i wynik fil y jed ki, ich przyczyny i spowodowang zmianami kwote
wyniku finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

Nie dokonano zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W zwigzku ze zmiang przepiséw ustawy o rachunkowosci, jak réwniez w zakresie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiang przepiséw Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009
r. w sprawie szczegétowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych, przeniesiono z
wyniku podstawowej dziatalnosci operacyjnej przychody i koszty ze sprzedazy materiatéw do pozycji pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych. Zmiana ustawy oraz rozporzadzenia nie miata istotnego
wplywu na pr ew ym spi iu finansowym dane.

Nota nr 64: Infc je liczb Te) iaj: poréwny $¢ danych spr go za rok popr
sprawozdaniem za rok obrotowy

.: ze { o4

Nie dokonano przeksztatcenia danych skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zwigzku z tym zaprezentowane dane sg poréwnywalne.
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DODATKOWE INFORMACJE
Nota nr 65: Wystep Sci co do Sci konty

W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci, opis tych niepewnosci oraz stwierdzenie, ze taka niepewno$¢ wystepuje, oraz wskazanie, czy sprawozdanie finansowe
zawiera korekty z tym zwigzane; informacja powinna zawiera¢ réwniez opis podejmowanych badz planowanych przez jednostke dziatar majgcych na celu eliminacjg niepewnosci:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci przez Jednostke Dominujaca i jej spétki zalezne w dajgcej sig przewidzie¢ przysztosci, tj. w okresie
co najmniej 12 miesigcy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesigcy od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Podstawa przyjetego zatozenia kontynuaciji dziatalnosci jest utrzymanie uzyskanego finansowania zewnetrznego na poziomie pozwalajagcym na niezaktécong realizacje obecnych i planowanych projektow
deweloperskich oraz zakup gruntéw pod kolejne projekty. Jedng ze specyfik dziatalnosci spétek deweloperskich jest dtugi proces przygotowania inwestycji, a tym samym konieczno$¢ ponoszenia znaczacej
czesci naktadow ze srodkéw wiasnych. Jak wskazano szczegétowo w nocie nr 71 ,Ryzyko utraty ptynnosci finansowej”, podstawowymi zrédtami finansowania dziatalnosci Grupy byly dotychczas posiadane
kapitaty wiasne, wyemitowane przez Jednostke Dominujacg obligacje oraz pozyskane kredyty bankowe. Dalszy rozwoj Grupy bedzie wymagat ponoszenia kolejnych naktadéw finansowych, zwtaszcza w
zakresie budowania banku ziemi. Konieczno$¢ sptaty finansowania zewnetrznego moze spowodowac opéznienie, ograniczenie, zawieszenie lub uniemozliwi¢ w ogéle prowadzenie dziatalnosci operacyjnej
przez Grupe. Okoliczno$ci te mogg réwniez negatywnie wptynaé na sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju oraz wyniki Grupy, a takze doprowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. Grupa Victoria Dom posiadata 394 173 395,92 ziotych $rodkéw pienigznych i innych aktywow pienigznych - w kwocie tej zawarte sg $rodki pienigezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w tacznej wysokosci 67 334 064,63 ztotych, na ktdrg sktadaja sie $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 64 753 555,31 ztotych, $rodki pieniezne na rachunku
$rodkéw wyodrebnionych w wysokosci 2 570 410,45 ztotych oraz $rodki zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 10 098,87 ztotych (dla poréwnania na dzien 31.12.2023 r. Grupa Victoria Dom posiadata
248 832 390,19 ztotych srodkéw pienigznych i innych aktywéw pienigznych — w kwocie tej zawarte byty $rodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w tagcznej wysokosci 18 245 873,21 ziotych,
na ktérg sktadaty sie srodki pienigezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych, $rodki pieniezne na rachunku $rodkéw wyodregbnionych w wysokosci 14 679,13 ztotych
oraz $rodki zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 24 411,27 ziotych).

W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujacej sa to wystarczajace zasoby finansowe by stwierdzi¢, ze ryzyko utraty ptynnosci przez Grupe w krétkim (do 1 roku od dnia bilansowego) i $rednim okresie (do 2 lat od
dnia bilansowego) jest niskie. Grupa terminowo realizuje ptatnosci zwigzane z pozyskanym finansowaniem zewnetrznym, a zobowigzania handlowe, w przypadku ktérych wystepujg opdznienia w stosunku do
dat ich wymagalnosci (jak wskazano w nocie 32), sg regulowane na biezaco po zakorczeniu procesu ich weryfikacji.

W dniu 24 lutego 2022 roku wybucht konflikt zbrojny w Ukrainie. Na Rosje i Biatoru$ zostaty natozone sankcje miedzynarodowe. W zwigzku z wptywem tego konfliktu na sytuacje polityczna, gospodarcza i
spoteczng w Europie i na $wiecie Grupa przeprowadzita analize potencjalnych ryzyk wynikajacych z konfliktu, ktére moga mie¢ wptyw na dziatalnosci Grupy oraz przeprowadzita analize potencjalnego wptywu
konfliktu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2024 rok w kontekscie oceny zdolnosci Grupy Kapitatowej Victoria Dom do kontynuowania dziatalnosci. Grupa Victoria Dom nie posiada bezposrednich
ani posrednich inwestycji w Ukrainie, Rosji ani Biatorusi. Grupa skupia sig na dziatalnosci w Polsce, zdecydowana wigkszo$¢ przychoddw i kosztéw jest denominowana w walucie lokalnej, tj. ztotych polskich.
W zwigzku z tym Grupa nie jest narazona na ryzyko wahania kurséw walutowych, ktére sa powodowane niepewnoscia na rynkach walutowych. Konflikt zbrojny doprowadzit jednak do ponownego zerwania
czesci tancuchow dostaw oraz spowodowat ograniczenia w dostgpnosci materiatéw budowlanych, a co za tym idzie wptynat na wzrost ich cen i koszty generalnego wykonawstwa projektéw budowalnych.
Jednakze w drugiej czesci roku 2022 sytuacja zaczeta sig stabilizowac i obecnie nie widac juz duzych wahar cen.

Grupa na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzany z konfliktem zbrojnym w Ukrainie, a takze analizuje pc jalne negatywne kor je konfliktu na dziatalno$¢ Grupy w celu podjecia niezbednych
dziatan tagodzacych potencjalny wptyw. Biorac pod uwage istotng niepewnos$c¢ wynikajaca z dalszego rozwoju konfliktu oraz jego wptywu na catg gospodarke, na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego diugoterminowe skutki konfliktu nie sg mozliwe do ustalenia. Jednoczesnie Grupa nie zidentyfikowata zadnych pozycji w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, ktére wymagatyby zmiany ujecia lub wyceny na dzier 31.12.2024 roku w zwigzku z sytuacjq w Ukrainie.

Na podstawie aktualnie dostepnych informacji oraz przeprowadzonych analiz na dzier 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien zatwierdzenia do publikacji niniej i 1ego sp! ia finansowego
Grupa Victoria Dom nie zidentyfikowata istotnych niepewnosci dotyczacych zdarzen lub okolicznosci, ktére mogtyby nasuwaé powazne watpliwosci, co do jej zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci w okresie
co najmniej 12 miesigcy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesigcy od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Nota nr 66: Dla pozycji bilansu oraz r zyskow i strat, wyrazonych w walutach obcych - kursy przyjete do ich wyceny
Pozycja spi Rodzaj waluty Wartosé kursu Nr tabeli Data
1 [Srodki pienigzne, inwestycje diugo i krotkoterminowe, inne pozycje bilansowe na 31.12.2024 EUR 4,2730 252/AINBP/2024 31.12.2024
2 | Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na 31.12.2023 EUR 4,3480 251/AINBP/2023 29.12.2023
3 |Pozycje rachunku zysku i strat za 2024 rok EUR 4,3042 kurs $rednioroczny 2024 *
4 |Pozycje rachunku zysku i strat za 2023 rok EUR 4,5284 kurs $rednioroczny 2023 *
*kurs § i to $rednia ar kurséw z i dnia kazdego miesigca w danym roku kalendarzowym

Nota nr 67: Charakterystyka in ow fii ych
PIRSY o e P Warunki i terminy wplywajace na przyszie
Wyszczegélnienie Charakterystyka (ilo$¢) Wartos¢ bilansowa przeplywy pienigzne
Obligacje Victoria House Dzier emisji 20.10.2017 r.
) (Berlux), 7.150 sztuk. Obligacje nie zabezpieczone, Dzien wykupu 19.10.2027 r.
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy publiczne, notowane na ryku nieregulowanym Euro 30826 917,55 Oprocentowanie state 4,5% rocznie, ptatne co pot
MTF na gieldzie luksemburskiej roku (19 kwietnia i 19 pazdziernika)
, . Data wymagalnosci 12.2025 r.
Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne Poz)_/czka dia Victoria Wohnu_ngsbau GmbH Z 17 208 732,74 Oprocentowanie state w wysokosci 8% w skali roku,
siedzibg w Zossen, Niemcy - niezabezpieczona. . .
ptatne w dniu wymagalnosci kapitatu
Obejmujg srodki pienigzne na rachunkach
bankowych w wysokosci 51 213 238,70
Zlotych, lokaty krétkoterminowe wraz z odsetkami od
lokat w wysokosci 275 636 191,46 ziotych
Srodki pieniezne $rodki pieniezne na rachunkach bankowych 304173 305,92 | O3 STodki 0 graniczone] mozliwosci dysponowania

w postaci srodkéw na rachunku powierniczym w
wysokosci
64 753 555,31 zlotych i $rodkéw pienigznych na
rachunku $rodkéw wyodrebnionych w wysokosci 2
570 410,45 ziotych.

Kredyty bankowe oprocentowanie wedtug zmiennej
stopy (WIBOR 3M stata marza na poziomie od 2,50 124 333 615,67 Termin sptaty 30.06.2026 r. - 30.06.2028 r.
do2,95p.p.)

Pozostate zobowigzania finansowe
Obligacje wyemitowane przez spotke
Victoria Dom S.A. - seria D, U, W, V, X, Y1/Y2, 469 111 917,89 Termin wykupu 03.2025 . - 12.2027 r.
P2023A, P2023B, P2023C, Z
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Wszystkie instrumenty wskazane w tabeli poza $rodkami pienigznymi, ktére z uwagi na biezacy ich charakter wycenione zostaty w warto$ci nominalnej, wyceniane s w skorygowanej cenie nabycia przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.

Warto$¢ bilansowa aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy oraz pozostatych zobowigzan finansowych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym bilansie w podziale na czg$¢ dtugo i
krétkoterminowg — podziat zostat zaprezentowany w nocie 35.

Pozyczka udzielona dla Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w Zossen zostata zaprezentowana w inwestycjach krétkoterminowych - w pozycji B.I1.1.b), ze wzgledu na termin wymagalnosci przypadajgcy
w grudniu 2025 roku.

Wszystkie emisje obligacji, ktorych termin wykupu wypadat przed dniem zatwierdzenia do publikacji niniej: i 1ego ia finansowego zostaty wykupione w terminie. Szczegotowe
zmiany w zakresie aktywnych serii obligacji, ktére zaszty w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania fir 0, zostaty pr: e w
nocie 31.

Nota nr 68: Wartos¢ bil instr 6w fii rych wy ianych w wartosci g iwej

Nie wystapity instrumenty finansowe wyceniane w warto$ci godziwe;.

Nota nr 69: Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Wczesniej przypadajacy
Rodzaje instrumentéw finansowych Wartos$¢ bilansowa CED 0 WA I_"b Efektywna stopa Rodzaj ryzyka
wartosci
WIBOR 6m lub WIBOR
3M z kwotowania na
fixingu 7 dni roboczych
Termin wykupu przed rozpoozeciem ryzyko zmiany
Obligacje wyemitowane przez Jednostke Dominujaca, w tym obligacje notowane na ASO Catalyst 469 111 917,89 03.2025 1. - 12.2027 1. kazdego okresu przeplywéw plenigznych
odsetkowego plus stata
marza na poziomie 4,8-
7,5 % lub marza stata na
poziomie 6,6%-7%
oprocentowanie wedtug
. zmiennej stopy (WIBOR .
Kredyty bankowe zaciagnigte przez Jednostke Dominujaca 124 333 615,67 Termin splathSgéogbZZD:G 3M stata marza na r'yzy@ anany h
r. - 30.06. "| poziomie od 2,50 do 2,05 | PrZePWOW pienieznyc
p.p.)

" 5 " " " . ko zmiany realnej
Udzielona pozyczka przez Jednostke Dominujgca do jednostki stowarzyszonej — oprocentowanie state w yzyKo 2
Victoria Wohnungsbau GmbH (denominowana w EUR) 17208732,74 122025 wysokosci 8% warto_scl _p(zeptywow

pienigznych
" e stal ryzyko zmiany realnej
Nabyte przez Jednostke Dominujaca obligacje Victoria House SA (emitowane w EUR) 30826 917,55 10.2027 OPr;?yeSZE:;?f ;; ew wartosci przeptywow
5% P
pienieznych

Przypadajgce do wykupu w marcu 2025 roku obligacje serii D o wartosci 6,231 min ztotych zostaty wykupione zgodnie z terminem. W dniu 31 stycznia 2025 roku Jednostka Dominujgca Grupy wyemitowata
obligacje serii P 2024A o wartosci 50,00 min ztotych. Szczegdtowe zmiany w zakresie obligacji zostaty opisane w nocie 31.
Szczegdtowe informacje dotyczgce warunkéw umoéw kredytowych zostaty opisane w nocie 31.

Nota nr 70: Informacje na temat ryzyka kredytowego

Na aktywa finansowe Grupy sktadaja sie $rodki na rachunkach bankowych, naleznosci, udzielona pozyczka do jednostki stowarzyszonej oraz posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje Victoria House SA.
W odniesieniu do aktywéw finansowych ryzyko kredytowe powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez druga strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci
bilansowej tych instrumentéw.

Srodki pienigzne sg zgromadzone na rachunkach bankowych w renomowanych bankach, co wptywa na znaczace ograniczenie ryzyka kredytowego w tym zakresie.

Ryzyko kredytowe wystepujgce w spotkach Grupy jest przede wszystkim zwigzane z nalezno$ciami.

Kwoty naleznosci przedstawione w bilansie sg kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych warto$é watpliwych naleznosci.

Grupa dokonuje znaczacych ptatnosci jako zabezpieczenie wstepnych uméw dotyczacych zakupu gruntu. Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe powstajace w zwigzku z ptatno$ciami tego typu poprzez
zabezpieczanie ich zwrotu hipotekg umowng na nabywanej nieruchomosci lub na innych nieruchomosciach.

W stosunku do naleznosci handlowych Grupa stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktérg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest monitorowana na biezaco, m.in. poprzez regularny przeglad otwartych pozycji.
Dodatkowo, naleznosci handlowe to gtéwnie naleznosci z tytutu sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i garazy, ktére sg w wigkszosci przypadkéw w petni zabezpieczone, gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy
najczesciej nastepuje po uregulowaniu przez nabywce catkowitej uzgodnionej ceny.

Na dzien bilansowy nie wystgpowata znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci z uwagi na duza liczbe klientéw i partneréw Grupy, co wplywa na rozproszenie ryzyka.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie odnotowano znaczgcych zmian w zakresie oceny ryzyka kredytowego.
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Nota nr 71: Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Spotki z Grupy realizujg projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektow spotki
moga nie generowac istotnych wplywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywéw
pienieznych w wymaganej wysokosci, spotki z Grupy moga mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscig mogg negatywnie wptyngé na mozliwo$¢ wywigzania si¢ przez
spotki z Grupy z ich zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac konieczno$¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowa moga réwniez ograniczy¢ mozliwosé pozyskiwania przez spotki z
Grupy podwykonawcéw oraz wplyngé na wzrost kosztéw oferowanych przez nich ustug. Na spétkach z Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych co powoduje konieczno$é uzupetnienia brakujacego finansowania (przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakorczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze $rodkéw wiasnych lub
poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia optat za ustugi $wiadczone przez bank. Wigze sig to ze wzrostem kosztéw spétek z Grupy, co moze mie¢ negatywny wptyw na ich ptynno$¢
finansowa.

Zarzad Victoria Dom S.A. stara sig ograniczaé powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na dostawy
materiatéw i ustug z odroczonymi terminami ptatnosci. Zarzadzenie ryzykiem utraty ptynnosci finansowej odbywa sie poprzez biezace monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywow
finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catej Grupy.

W przesztosci Victoria Dom S.A. ani jej spotki zalezne nie miaty probleméw z ptynnoscig finansowa, a osiggane nadwyzki z tytutu przeptywéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej przeznaczane sa na
dziatalno$¢ finansowa, w tym takze wspierajgc rozwéj grupy kapitatowej na rynkach europejskich.

Proces izacji projektu p i charakteryzuje sig dtugim etapem przygotowania i budowy inwestycji. Aktualnie Spétki z Grupy sprzedajg mieszkania na kolejne lata. Rozpoczgcie nowych budéw
jest opézniane do momentu, az osiggnieta zostanie zadawalajaca przedsprzedaz na rozpoczynanych nowych projektach, aby utrzymaé duzg dynamike przeptywéw pienigznych. Przesuwane sg réwniez
terminy zakupu nowych gruntéw do momentu ustabilizowania sytuacji. Trudno oszacowac jak bedg zachowywac sie w $rednim terminie klienci kupujacy mieszkania, jak banki bedg ocenia¢ zdolno$¢
kredytowa i jakg beda mialy polityke. Gtéwni dostawcy dla Grupy to polskie firmy budowlane, ktére pracujg bez zmian w oparciu o swoje zespoty pracownicze z duzym doswiadczeniem. Aktualnie nie ma
znaczacych opdznien w pracach budowlanych i wykonywane prace sg zgodnie z zatozonymi harmonogramami. Nie obserwuije sig réwniez istotnych probleméw w zaopatrzeniu. Wigkszo$é surowcow
budowalnych generalnych wykonawcéw pochodzi z Polski lub Unii Europejskiej.

W celu zabezpieczenia sig przed utratg ptynnosci Grupa Victoria Dom utrzymuje odpowiedni poziom dostepnej gotéwki, pozwalajacy - w razie krétkotrwatych wahar i opéznien w sptywie naleznosci od
klientéw - na biezgce regulowanie zobowigzar.

W zwigzku z zawartymi umowami kredytowymi istnieje ryzyko, ze w przypadku istotnego pogorszenia ptynnosci Grupa Victoria Dom moze ona nie by¢ w stanie uzyskac jakiegokolwiek dodatkowego
zewnetrznego finansowania. Dodatkowo istnieje ryzyko, ze w okolicznosciach, w ktérych Jednostka Dominujgca nie wykona swoich zobowigzan wynikajacych z uméw kredytowych, umowy te moga zosta¢
wypowiedziane, a co za tym idzie, Grupa Victoria Dom moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty tych zobowigzan, co moze mie¢ negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg
Grupy.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa nie miata probleméw z terminowym regulowaniem zobowigzan wynikajacych z wyemitowanych obligacji,
zaciggnietych kredytéw bankowych czy zawartych uméw leasingu. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w przypadku ktérych wystepuja opdznienia w ptatnosci w poréwnaniu z terminem ich wymagalnosci (jak
wskazano w nocie 33) sa regulowane na biezaco po zakoriczeniu procesu weryfikacji i akceptaciji faktur wystawionych przez generalnych wykonawcéw, a przeterminowanie to w przewazajacej czesci nie
przekracza 30 dni.

Struktura rodzajowa zadtuzenia oraz procentowy udziat finansowania zewnetrznego Grupy nie powinny ulegac istotnym zmianom w przysztosci.

Nota nr 72: Inne informacje majace istotny wplyw na ocene sy >ji i 2j, maj j oraz wynik fil iy Grupy Kapi o

Wszystkie istotne informacje wptywajace na ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy jednostek powigzanych zostaty zawarte w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Nota nr 73: Wybrane dane finansowe zawierajgce pozycje przeliczone na walute EUR

01.01.2024 r. - 31.12.2024 r. 01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.
Pozycje rachunku zyskéw i strat tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
4,3042 4,5284
[ Przychody netto ze sprzedazy produktéw i towarow 983 670 228 537 934 143 206 285
[Zysk (strata) z dziatalnosci operacyinei (EBIT) 02 84 70361 273 085 60 305
[Zysk (strata) brutto 47 72 57 554 27 018 50 132
[Zysk (strata) netto 00 86 46 666 83 948 40 621
|Zysk (strata) z dziatalnosci operacyinej powiekszony o amortyzacie (EBITDA) 04 44 70733 74 496 60616
Sredni kurs PLN/EUR za okres sprawozdawczy 2024 oraz 2023 wynosit odpowiednio: 4,3042 i 4,5284
31.12.2024 r. 31.12.2023 r.
Pozycje bilansu tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
4,2730 4,3480
Aktywa trwate 195 345 45716 195 300 44 917
Aktywa obrotowe 1663 565 389 320 1422 826 327 237
Kapitat wiasny 699 693 163 747 552 847 127 150
Zobowiazania i rezerwy w tym: 1159 216 271 289 1065 279 245 004
Rezerwy na zobowigzania 0783 49 329 172 961 39779
Zobowiazania dtugoterminowe 6 085 127 799 428 320 98 510
Zobowiazania krétkoterminowe 1837 49 576 257 750 59 280
Rozliczenia miedzyokresowe 0511 44 585 206 248 47 435

Sredni kurs PLN/EUR na koniec okresu sprawozdawczego 2024 oraz 2023 wynosit odpowiednio: 4,2730 i 4,3480

W prezentowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym informacje EBITDA, EBIT stanowig Alternatywne Pomiary Wynikéw w rozumieniu wytycznych ESMA/2015/1415.
EBIT jest rowny zyskowi z dziatalnosci operacyjnej jak wykazano w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w pozycji |. Skonsolidowanego Rachunku Zyskow i Strat i wynidst on odpowiednio 302 849
tysiace ztotych dla roku 2024 i 273 085 tysigcy ztotych dla roku 2023.

W roku 2024 amortyzacja wyniosta tacznie 1 600 tysigcy ztotych (w tym amortyzacja $rodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 1 449 tysiecy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 8 546
tysiecy ztotych), a w roku 2023 wyniosta ona 1 411 tysiecy zlotych (w tym amortyzacja $rodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 1 260 tysigcy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 000
tysiecy ztotych).

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powigkszony o amortyzacje (EBITDA) za rok 2024 = 302 849 tysigce zlotych + 1 600 tysiecy ztotych = 304 449 tysiecy ztotych.
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powigkszony o amortyzacje (EBITDA) za rok 2023 = 273 085 tysigce ztotych + 1 411 tysigcy ztotych = 274 496 tysigce ziotych.

Nota nr 74: Prognozy ia sie igzan fil ych Grupy Kapii j na dzier 31.12.2024 roku - wyjasnienie odchylen

Zgodnie z informacja umieszczong na stronie Jednostki Dominujgcej w dniu 28 grudnia 2023 roku odnos$nie prognozy ksztattowania si¢ zobowigzan finansowych na dziert 31.12.2024 roku, Emitent
prognozowat, ze zobowigzania finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta wyniosg okoto 535.000.000,00 ztotych, co stanowito okoto 30% pasywéw Grupy Kapitatowej Emitenta.

Na szacowang warto$¢ zobowigzan finansowych sktadaja sig zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek, emisji dtuznych papieréw wartosciowych oraz inne igzania finansowe (; i lia z tytutu
leasingu).

Faktyczna warto$¢ zobowigzan finansowych wedtug bilansu sporzadzonego na dzien 31.12.2024 roku wyniosta 620.558,651,69 ztotych.

Roéznice pomigdzy wartoscig prognozowang a rzeczywistg stanowi przede wszystkim zaciggniecie kredytu w banku VeloBank S.A., ktérego warto$¢ na dzier 31.12.2024 roku wynosi 90 min ztotych.

Mieiscowos¢: Warszawa
Data: 15.05.2025 Michat Jasinski Waldemar Wasiluk Anna Piotrowska Bozena Subda
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu

Osoba sporzadzajaca sprawozdanie finansowe: Wanda Misiewicz-Watachowska
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