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Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sktad jednostki wchodza wewnetrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe - False

Zalozenie kontynuacji dzialalnosci - True

Czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nia dziatalnosci - True

Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po polaczeniu spoétek:

Czy w okresie objetym sprawozdaniem finansowym nastapito potaczenie spoétek? - False

Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,
w zakresie w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru

metody wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwale oraz wartosci niematerialne i prawne wykazywane sa wedlug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonej o umorzenia (z wyjatkiem posiadanych gruntéw) oraz odpisy aktualizujace z tytutu
utraty wartosci.
Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne jak réwniez
ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych
wykazywane sa wedlug ceny nabycia po uwzglednieniu odpiséw z tytutu utraty ich wartosci.
Amortyzacja naliczana jest metoda liniowa przez okres ekonomicznej uzytecznosci danego sktadnika aktywow.
Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesiacu nastepujacym po dacie przyjecia srodka trwatego do uzywania.
Srodki trwale o niskiej wartosci, to jest $rodki trwale o wartosci ponizej 10.000,00 zlotych netto odpisuje sie w
miesigcu ich przyjecia do uzywania. Dla wartosci niematerialnych i prawnych zastosowano stawke 20%. Dla
dhugoterminowych inwestycji w nieruchomosci zastosowano stawke amortyzacyjna w wysokosci 2,5% w zwiazku z
szacowanym 40-letnim okresem ekonomicznej uzytecznosci posiadanego sktadnika majatkowego. Budynki i
budowle amortyzowane sa stawkami w przedziale od 2,5 % do 4,5%, srodki transportu od 14% do 20%, urzadzenia
i pozostate srodki trwate od 7% do 30%. W ocenie Zarzadu jednostki stosowane stawki odzwierciedlaja
ekonomiczny okres uzytecznosci wyzej wyszczegolnionych srodkéw trwatych. Poprawnosé¢ stosowanych okresow i
stawek amortyzacji jest przez Spétke weryfikowana, powodujac odpowiednia korekte dokonywanych w nastepnych
latach odpiséw amortyzacyjnych.
Zapasy
Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego stanowia produkcja w toku, wyroby gotowe, towary oraz
zaliczki na dostawy.
Produkcja w toku
Produkcja w toku wyceniana jest wg nizszej z dwdch wartosci; cena nabycia / koszt wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest odpis aktualizujacy.
Wyroby gotowe
Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane
sa wedlug nizszej z dwoch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Cena
sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez spotke na podstawie cen rynkowych. W
przypadku réznic dokonywany jest odpis aktualizujacy.
Towary
Towary to przede wszystkim grunty. Wyceniane sa wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest odpis aktualizujacy.
Zaliczki na dostawy i ustugi
Sa to wplacone zaliczki na dostawy, ktére zostana zrealizowane w kolejnych okresach sprawozdawczych.
Koszty finansowania zewnetrznego
Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym je
poniesiono z wytaczeniem kosztéow aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozna przyporzadkowac do kosztéw
wytworzenia dostosowanych sktadnikow aktywow jako czes¢ kosztu wytworzenia.
Koszty finasowania aktywowane sa do produkcji w toku do momentu kiedy projekt deweloperski jest aktywny.
Projekt uwaza sie za aktywny do momentu prowadzenia prac projektowych i budowlanych czyli do dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie.
Naleznosci, roszczenia i zobowigzania inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiazania finansowe
Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Wartos¢
naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
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aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostalych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych -
zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowia zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcow wykazywane sa w pasywach
jako pozostate zobowiazania dtugo i krétkoterminowe.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedlug sredniego
kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowiazania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po obowiazujacym na ten
dzien $rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy prezentowane sa w pozycji , Krétkoterminowe
aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienigznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy wykazywane sa w bilansie w
wartosci nominalnej i obejmuja srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym
okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Spétka korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Nalezacy do niego rachunek powierniczy
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stluzy gromadzeniu $rodkéw pienieznych
wplacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktérego wyplata zdeponowanych
srodkow nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej umowie. Bank
wyplaca Spéice srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym po stwierdzeniu
zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakonczenia
kazdego z etapéw przedsiewziecia okreslonego w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego, przed
dokonaniem wyplaty z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz Spoéiki, na podstawie wpisu
kierownika budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczona przez bank osobe posiadajaca
odpowiednie uprawnienia budowlane.

Zgromadzone na rachunkach powierniczych $rodki stanowia $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania. W bilansie prezentowane sa po stronie aktywéw w pozycji inne srodki pieniezne, a po stronie
pasywow w pozycji inne zobowiazania .

Kapitat wlasny

Kapital wlasny Spétka ujmuje w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje oraz wedlug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spoéiki. Zgodnie z wymogami Kodeksu Spoétek
Handlowych, Spétka obowiazana jest na pokrycie straty utworzy¢ kapitat zapasowy, ktérego minimalna wartos¢ to
co najmniej 1/3 kapitatu zakladowego. Spétka utworzyla kapitat zapasowy z podziatu zysku w wymaganej
przepisami wysokosci. Zgodnie ze statutem Spoéiki - po spelnieniu oméwionego warunku - Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego dokonuje podziatu zysku przekazujac go na kapitat
zapasowy, kapital rezerwowy, wyplate dywidendy badz pokrycie straty z lat ubiegltych w przypadku jej wystapienia.
Rezerwy

Rezerwy tworzy sie na zobowiazania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota sie sa pewne. Sa to w duzym stopniu
prawdopodobne przyszte zobowiazania, ktérych kwote mozna w sposéb wiarygodnyoszacowac¢. Obciazaja one
odpowiednio koszty operacyjne, pozostale koszty operacyjne, koszty finansowe - zaleznie od okolicznosci, z ktérymi
przyszle zobowiazania sie wiaza. Powstanie zobowiazania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe zmniejszaja
rezerwe. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia lub ustania ryzyka uzasadniajacego ich utworzenie,
zwiekszaja na dzien, na ktéry okazaly sie zbedne, odpowiednio pozostate przychody operacyjne, przychody
finansowe badz zmniejsza pozostale koszty operacyjne lub koszty finansowe.

Ujmowanie przychodéw

Podstawa dzialalno$ci Spoiki jest realizowanie projektow deweloperskich. Cecha charakterystyczna projektow
deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktére finansowane sa z reguly przez zamawiajacego
w czasie catego projektu poprzez wplate okreslonych umowa zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu
inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa wlasnosci na nabywce mieszkania. Proces realizacji takich
projektow przekracza 12 miesiecy. Wptacone przez nabywcow zaliczki z tytutu zawartych uméw ewidencjonowane
sa w rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw. Przeniesienie kontroli i znaczacego ryzyka z tytutu wlasnosci
mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje najpézniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie aktu
notarialnego.

Spétka przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci ujmuje w dacie przekazania lokalu / domu na podstawie
technicznego protokotu odbioru. W zakresie rozpoznawania momentu zaliczania przychodéw ze sprzedazy
nieruchomosci, Spétka wykorzystuje definicje zawarte w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 8 ,, Dzialalnos¢
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deweloperska”. Jednostka kwalifikuje 100% przychodéw w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spelnienia tacznie przestanek:

0 nastapito podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowa przedwstepna i
przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

[ na podstawie umowy przedwstepnej, pod data protokolarnego odbioru budynku (lokalu), przenoszone sa na
nabywce wszelkie ryzyka zwiazane z ta nieruchomoscia lub jej czescia oraz korzysci, jak np. mozliwo$¢ adaptacji,
wynajmu, itp.

[ nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci. Spoétka nie jest zobowiazana (na
podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie
danej nieruchomosci w okresie powyzej jednego miesiaca zgodnie z zamiarem nabywcy,

0 spotka otrzymata catos$¢ lub prawie catosé zaplaty za nieruchomos¢ od nabywcy,

0 po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstapienia nabywcy od umowy i koniecznosci
zwrotu wplaconych przez niego srodkdéw,

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

Przychody ze sprzedazy towaréw ujmowane sa w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania towaru lub materiatu i
wystawienia faktury.

Przychody ze $wiadczenia ustug sa rozpoznawane zgodnie z zasada memoriatowa.

Przychody obejmuja nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towaréw i ustug (VAT).
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Podstawowa dziatalnoscia Spoéiki jest realizowanie projektéw deweloperskich. Ich cecha charakterystyczna jest
budowa mieszkan, ktére finansowane sa z reguly przez zamawiajacego w czasie trwania calego projektu poprzez
wplate okreslonych umowazaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia
prawa wlasnosci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wplacane zaliczki
przez nabywcéw z tytutu podpisanych uméw, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego ewidencjonowane sa w
rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw zgodnie z art. 41 ust 1 U o R. Wartos¢ wptaconych zaliczek pozostaje
na koncie rozliczen miedzyokresowych przychodéw do przeniesienia / rozliczenia z tego tytutu przychodu na
podstawie przeniesienia wtasnosci na nabywce.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sa oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 17
listopada 2024 r. w sprawie uznawania i metod wyceny oraz ujawniania i prezentacji instrumentéw finansowych.
Zasady wyceny i ujawniania aktywow finansowych nie dotycza instrumentéw finansowych wylaczonych z
Rozporzadzenia w tym w szczegdlnosci udziatdw i akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowiazan
wynikajacych z uméw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowiazan z tytutu dostaw i ustug oraz
instrumentéw finansowych wyemitowanych przez Spdtke stanowiacych jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli si¢ na:

[ aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

0 pozyczki udzielone i naleznosci wlasne,

0 aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

0 aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

0 zobowiagzania finansowe przeznaczone do obrotu,

[ pozostate zobowiazania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w
wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majatkowych, zas
zobowiagzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw
majatkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez Spétke koszty
transakcji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym wprowadza sie do ksiag
rachunkowych w dniu ich zawarcia/ rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywdow finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiagniecia korzysci
ekonomicznych wynikajacych z kréotkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikéw rynkowych albo
krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi
kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowia one skladnik portfela podobnych aktywéw finansowych,
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co do ktérego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w krotkim terminie zakladanych korzysci ekonomicznych.
Do aktywdéw finansowych lub zobowiazan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie pochodne instrumenty
finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Spoétka uznaje zawarte kontrakty za instrumenty zabezpieczajace. Do
zobowiagzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie réwniez zobowiazanie do dostarczenia pozyczonych
papieréw wartosciowych oraz innych instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Spotke umowy
sprzedazy krotkie;j.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki okresowej wyceny, z
wylaczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentéw zabezpieczajacych, zalicza sie odpowiednio do przychodéw
lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym nastapilo przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywoéw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane do pozyczek
udzielonych i naleznosci wlasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty ustalaja termin wymagalno$ci
splaty wartosci nominalnej oraz okreslaja prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci ekonomicznych,
na przyklad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia kwocie, pod warunkiem ze Spétka zamierza i moze
utrzymac te aktywa do czasu, gdy stana sie one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wycenia sie wedlug zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wlasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zapltaty),
aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodkéw pienieznych. Do
pozyczek udzielonych i naleznosci wlasnych zalicza sie takze obligacje i inne dluzne instrumenty finansowe nabyte
w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu
jednoznacznie wynika, ze zbywajacy nie utracit kontroli nad wydanymi instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, ktére Spoétka przeznacza do sprzedazy w krotkim terminie, zalicza sie do
aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze wplat
dokonanych przez Spoétke celem nabycia instrumentéw kapitatlowych nowych emisji, réwniez wtedy, gdy nabycie
nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - takze w obrocie
wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne wycenia sie wedlug skorygowanej ceny nabycia, tj. zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Udzielone pozyczki i naleznosci wlasne przeznaczone do
sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedlug wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.
Do tej kategorii Spétka klasyfikuje pozyczki udzielone spétkom zaleznym, ktére wyceniane sa w skorygowanej cenie
nabycia.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane sa do aktywéw finansowych dostepnych
do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej zas skutki przeszacowania zalicza sie
odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego. Nie istnienie na aktywnym
obrocie regulowanym albo dla ktérych warto$¢ godziwa nie moze by¢ ustalona w wiarygodny sposéb aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane sa w skorygowanej cenie nabycia.

Przekwalifikowania aktywo6w finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej na dzien przekwalifikowania do innej
kategorii aktywoéw finansowych. Wartos$¢ godziwa na dzien przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo
ustalona cena nabycia lub skorygowana cena nabycia. Zyski lub straty z przeszacowania aktywoéw finansowych
poddanych przekwalifikowaniu ujete do tej pory jako przychody lub koszty finansowe pozostaja w rachunku zyskéw
i strat.

Za wiarygodna uznaje sie warto$¢ godziwa ustalona w szczegdlnosci droga:

0 wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym, zas informacje o tej
cenie sa ogdlnie dostepne;

[ oszacowania dluznych instrumentéw finansowych przez wyspecjalizowana, niezalezna jednostke swiadczaca tego
rodzaju ustugi, przy czym mozliwe jest rzetelne oszacowanie przeplywdédw pienieznych zwigzanych z tymi
instrumentami;

[ zastosowania wlasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do tego modelu dane
wejsciowe pochodza z aktywnego obrotu regulowanego;

0 oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla ktérego nie istnieje aktywny obrét regulowany, na podstawie
publicznie ogloszonej, notowanej w aktywnym obrocie regulowanym ceny nierdzniacego sie istotnie, podobnego
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instrumentu finansowego, albo cen sktadnikéw ztozonego instrumentu finansowego;

[ oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomoca metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.
Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalnos$ci, na dzien przekwalifikowania ich w
catosci lub czesci do kategorii aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy, wycenia sie w wartosci godziwe;j.
Skutki przeszacowania ustalone jako réznica miedzy wynikajaca z ksiag rachunkowych wartoscia w skorygowanych
cenach nabycia a wartoscia godziwa, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu
sprawozdawczego

Zobowigzania finansowe

Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne o ujemnej wartosci
godziwej, ktére nie zostaly wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace, wykazywane sa w wartosci godziwej, zas
zyski i straty wynikajace z ich wyceny ujmowane sa bezposrednio w rachunku zyskoéw i strat.

Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedlug wartosci rynkowej
lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Pozostale zobowiazania finansowe wycenia sie wedlug skorygowanej ceny nabycia, tj. zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Wszystkie zobowigzania finansowe wprowadza sie do ksiag rachunkowych pod data zawarcia kontraktu.
Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane w zlotych polskich, ktére sa waluta funkcjonalna (wyceny) i waluta
prezentacji Spoiki. Transakcje wyrazone w walutach obcych sa poczatkowo ujmowane wedlug kursu waluty
funkcjonalnej obowiazujacej na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowiazania pieniezne wyrazone w walutach
obcych przeliczane sa po kursie waluty funkcjonalnej obowiazujacym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sa
ujmowane w rachunku zyskow i strat jako przychody / koszty finansowe.

Podatki

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czes$¢ biezaca i czes¢ odroczona. Biezace
zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w
rachunku zyskdéw i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow z tytutu podatku
odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego. Rezerwe i aktywa z tytulu odroczonego podatku
dochodowego, dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem wlasnym, odnosi sie na kapitat wlasny. Aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od
podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami przejsciowymi, ktére spowoduja w przysztosci
zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej
przy uwzglednieniu zasady ostroznosci. Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w
wysokosci kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaplaty, w zwiazku z wystepowaniem
dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic, ktére spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przyszitosci. Wysoko$¢ rezerwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala sie
przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowiazku podatkowego.
Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie sa kompensowane dla potrzeb prezentacji w
sprawozdaniu finansowym. Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzone sa przez
Spétke zgodnie z art.37 ust 1 ustawy o rachunkowosci.

Dywidendy

Zobowiazania z tytulu dywidendy ujmowane sa w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania.

Zysk netto na akcje/udziat

Zysk netto na akcje/udzial obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez liczbe akcji /udziatéw
w danym okresie sprawozdawczym.

Leasing

Spétka nie wystepuje jako leasingodawca ( finansujacy).

Leasing - Spoétka jako leasingobiorca ( korzystajacy)

Umowy leasingu finansowego, ktére przenosza na Spoétke zasadniczo cale ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania
przedmiotu leasingu, ujmowane sa w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu wedlug nizszej z nastepujacych dwdch
wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowiacego przedmiot leasingu lub wartosci biezacej minimalnych
oplat leasingowych. Oplaty leasingowe sa rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda
zobowiazania z tytulu leasingu, w spos6b umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do splaty
zobowiazania. Koszty finansowe sa ujmowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate
uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania srodka
trwalego. Przy braku wystarczajacej pewnosci, ze spétka uzyska tytut wlasnosci przed koncem okresu leasingu,
dany sktadnik aktywoéw amortyzuje sie przez krétszy z dwoch okreséw: okres leasingu lub szacowany okres
uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cale ryzyko i wszystkie
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pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sa do uméw leasingu operacyjnego. Oplaty
leasingowe z tytulu leasingu operacyjnego oraz pézniejsze raty leasingowe ujmowane sa jako koszty w rachunku
zyskow i strat metoda liniowa przez okres trwania leasingu.

Spétka ustalajac sposédb rozliczenia uméw leasingu uwzglednita art. 3 ust 4 ustawy o rachunkowosci. Zgodnie z tym
przepisem, jezeli jednostka przyjeta do uzywania m.in. obce srodki trwate na mocy umowy, zgodnie z ktéra jedna ze
stron, zwana dalej ,finansujacym”, oddaje drugiej stronie, zwanej dalej , korzystajacym” , srodki trwate do
odplatnego uzywania lub pobierania pozytkdw na czas oznaczony, srodki te i wartosci zalicza sie do aktywow
trwalych korzystajacego, jezeli umowa spelnia co najmniej jeden z nastepujacych warunkéw:

1. przenosi wlasnos¢ jej przedmiotu na korzystajacego, po zakonczeniu okresu, na ktéry zostata zawarta;

2. zawiera prawo do nabycia jej przedmiotu przez korzystajacego, po zakonczeniu okresu, na jaki zostata zawarta,
po cenie nizszej od wartosci rynkowej z dnia nabycia;

3. okres, na jaki zostala zawarta, odpowiada w przewazajacej czesci przewidywanemu okresowi ekonomicznej
uzytecznosci srodka trwatego lub prawa majatkowego, przy czym nie moze by¢ on krétszy niz % tego okresu.
Prawo wilasnosci przedmiotu umowy moze by¢, po okresie , na jaki umowa zostala zawarta, przeniesione na
korzystajacego;

4. suma optat, pomniejszonych o dyskonto, ustalona w dniu zawarcia umowy i przypadajaca do zaptaty w okresie jej
obowiazywania, przekracza 90% wartosci rynkowej przedmiotu umowy na ten dzien. W sumie optat uwzglednia sie
wartos¢ konicowa przedmiotu umowy, ktéra korzystajacy zobowiazuje sie zaptaci¢ za przeniesienie na niego
wlasnosci tego przedmiotu. Do sumy oplat nie zalicza sie ptatnosci na rzecz finansujacego za swiadczenia
dodatkowe, podatkow oraz sktadek na ubezpieczenia tego przedmiotu, jezeli korzystajacy pokrywa je niezaleznie od
oplat za uzywanie;

5. zawiera przyrzecznie finansujacego do zawarcia z korzystajacym kolejnej umowy o oddanie w odptatne uzywanie
tego samego przedmiotu lub przedtuzenia umowy dotychczasowej, na warunkach korzystniejszych od
przewidzianych w dotychczasowej umowie;

6. przewiduje mozliwos¢ jej wypowiedzenia, z zastrzezeniem, ze wszelkie powstale z tego tytulu koszty i straty
poniesione przez finansujacego pokrywa korzystajacy;

7. przedmiot umowy zostal dostosowany do indywidualnych potrzeb korzystajacego. Moze on by¢ uzywany
wylacznie przez korzystajacego, bez wprowadzenia w nim istotnych zmian.

Spotka zawarta umowy leasingu speiniajace przynajmniej 3 pierwsze warunki z listy wymienionej powyzej.
Poniewaz ustawa o rachunkowosci nie okresla zagadnien dotyczacych leasingu finansowego, Spoétka dla ujecia w
ksiegach rachunkowych oraz kryteridw prezentacji i ujawnien w sprawozdaniu finansowym aktywow i zobowigzan
oraz kosztéw i przychodéw wynikajacych z uméw leasingowych wykorzystuje zasady okreslone w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci nr 5 ,Leasing, najem i dzierzawa”. Przedmiot umowy wykazywany jest w ksiegach
rachunkowych jako sktadnik aktywdédw trwalych, a drugostronnie jako zobowigzanie finansowe. Spétka dokonuje
odpis6w amortyzacyjnych od leasingowanego przedmiotu.

ustalenia wyniku finansowego
Wynik finansowy Spotki za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiagniete i przypadajace na jej rzecz przychody
oraz zwiazane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu, wspéimiernosci przychodéw i kosztéw
oraz zasada ostroznej wyceny. Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci sa ujmowane w dacie przekazania
lokalu / domu na podstawie protokotu odbioru. Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 , Dziatalnosé
deweloperska” spotka kwalifikuje 100 % przychodéw w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem speinienia przestanek: - nastapito
podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowa przedwstepna i przekazanie
kluczy do budynku, badz lokalu, - na podstawie umowy przedwstepnej, pod data protokolarnego odbioru budynku
(lokalu), przenoszone sa na nabywce wszelkie ryzyka zwiazane z ta nieruchomoscia lub jej czescia oraz korzysci,
jak np. mozliwos¢ adaptacji, wynajmu, itp. - nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej
czesci. Spotka nie jest zobowiazana (na podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia istotnych
usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej jednego miesiaca zgodnie z zamiarem
nabywcy, - spétka otrzymata catos¢ lub prawie catosé zaptaty za nieruchomos$¢ od nabywcy, - po podpisaniu
protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstapienia nabywcy od umowy i konieczno$ci zwrotu wptaconych
przez niego srodkéw, - spétka nie jest zobowiazana zgodnie z umowa deweloperska / przedwstepna do wykonania
innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy. Przychody ze sprzedazy towarow
ujmowane sa w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania towaru i wystawienia faktury. Przychody ze swiadczenia
ustug sa rozpoznawane zgodnie z zasada memoriatowa.
Na wynik finansowy netto sktadaja sie:
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- wynik z dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytulu pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych (posrednio
zwiazanych z dzialalnoscia operacyjna jednostki),
- wynik operacji finansowych,
- podatek dochodowy (czes$¢ biezaca i odroczona).

ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego
Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia
1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdéZniejszymi zmianami). Informacja dodatkowa zgodna jest z zatacznikiem nr 1
do ustawy o rachunkowosci i zawiera informacje go dotyczace. Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone
zgodnie z obowiazujacymi je wymogami prawa. Spétka sporzadza rachunek zyskow i strat w uktadzie
kalkulacyjnym, a rachunek przeplywow pienieznych - metoda posrednia.
Przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego wykorzystuje sie okreslone metody (przepisy), pozwalajace na
uporzadkowanie i logiczne dziatanie oraz zasady czyli wybrane i stosowane przez jednostke, odpowiednio do profilu
dziatalnosci jaka jest dziatalnos¢ deweloperska, rozwiazania dopuszczone przez ustawe o rachunkowosci i Krajowe
Standardy Rachunkowosci zapewniajace wymagana jakos$¢ sprawozdania finansowego ( KRS nr 8 ,Dziatalnos¢
deweloperska” ).

pozostale
W zwiazku ze zmiana przepis6w ustawy o rachunkowosci, przeniesiono z wyniku podstawowej dzialalnosci
operacyjnej przychody i koszty ze sprzedazy materialdéw do pozycji pozostatych przychodéw i kosztow
operacyjnych. Zmiana ustawy nie miata istotnego wplywu na prezentowane w sprawozdaniu finansowym dane.
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Bilans

Bilans Rok spr. Rok poprz.
Aktywa AKTYWA 1,815,706,532.54 1,572,598,530.17
A AKTYWA TRWALE 1,002,659,277.22 684,958,606.00
I Wartosci niematerialne i prawne 265,195.42 345,467.34
1 Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2 Wartos¢ firmy
3 Inne wartosci niematerialne i prawne 190,695.42 270,967.34
4 Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 74,500.00 74,500.00
I Rzeczowe aktywa trwale 50,295,850.87 47,612,018.22
1 $rodki trwate 50,295,850.87 47,612,018.22
a grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 980,465.84 980,465.84
b budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 7,878,712.64 5,759,882.28
¢ urzadzenia techniczne i maszyny 741,075.06 943,790.85
d $rodki transportu 39,918,872.43 39,458,395.03
e inne srodki trwate 776,724.90 469,484.22
2 $rodki trwalte w budowie
3 Zaliczki na srodki trwate w budowie
I Naleznosci dlugoterminowe 390,000.00
1 0Od jednostek powiazanych
2 Od pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
3 Od pozostalych jednostek 390,000.00
v Inwestycje dlugoterminowe 863,261,331.99 540,994,633.13
1 Nieruchomosci 5,052,145.32 5,202,955.56
2 Wartosci niematerialne i prawne
3 dlugoterminowe aktywa finansowe 858,209,186.67 535,791,677.57
a w jednostkach powigzanych 836,159,651.67 504,671,816.62
1 - udzialy lub akcje 1,490,092.76 4,527,647.96
2 - inne papiery wartosciowe
3 - udzielone pozyczki 834,669,558.91 500,144,168.66
4 - inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 43,585.00 43,585.00
kapitale
1 - udzialy lub akcje 43,585.00 43,585.00
2 - inne papiery wartosciowe
3 - udzielone pozyczki
4

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
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Bilans

Rok spr.

Rok poprz.

w pozostatych jednostkach

22,005,950.00

31,076,275.95

- udziaty lub akcje

dochodzone na drodze sadowej

2 - inne papiery wartosciowe 22,005,950.00 31,076,275.95
3 - udzielone pozyczki
4 - inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4 Inne inwestycje dlugoterminowe
v dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 88,836,898.94 95,616,487.31
1 Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 88,836,898.94 95,616,487.31
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe
B Aktywa obrotowe 813,047,255.32 887,639,924.17
I Zapasy 527,380,360.22 629,962,827.91
1 Materiaty
2 Pétprodukty i produkty w toku 224,052,486.29 221,984,315.12
3 Produkty gotowe 133,125,203.69 200,061,895.29
4 Towary 161,626,649.46 199,564,392.86
5 Zaliczki na dostawy i ustugi 8,576,020.78 8,352,224.64
I Naleznosci krétkoterminowe 14,022,902.54 18,838,048.34
1 Naleznosci od jednostek powiazanych 4,585,821.41 2,951,111.10
A z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 4,585,821.41 2,951,111.10
1 - do 12 miesiecy 4,585,821.41 2,951,111.10
2 - powyzej 12 miesiecy
B inne
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
A z tytutu dostaw i ushug, o okresie splaty:
1 - do 12 miesiecy
2 - powyzej 12 miesiecy
B inne
3 Naleznosci od pozostatych jednostek 9,437,081.13 15,886,937.24
A z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 5,500,603.30 7,734,574.68
1 - do 12 miesiecy 5,500,603.30 7,734,574.68
2 - powyzej 12 miesiecy
B z tytutu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 2,165,631.17 6,380,171.74
innych tytutéw publicznoprawnych
C inne 1,770,846.66 1,772,190.82
D

1

Inwestycje krotkoterminowe

266,668,161.17

234,028,666.48
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Bilans

Rok spr.

Rok poprz.

krétkoterminowe aktywa finansowe

266,668,161.17

234,028,666.48

A w jednostkach powiazanych 770,260.02 696,472.61
1 - udzialy lub akcje
2 - inne papiery wartosciowe
3 - udzielone pozyczki 770,260.02 696,472.61
4 - inne krétkoterminowe aktywa finansowe
B w pozostatych jednostkach 26,029,700.29 16,883,388.27
1 - udzialy lub akcje
2 - inne papiery wartosciowe 8,820,967.55 279,793.80
3 - udzielone pozyczki 17,208,732.74 16,603,594.47
4 - inne krétkoterminowe aktywa finansowe
c -Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 239,868,200.86 216,448,805.60
1 - $Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 43,092,360.45 41,816,881.87
2 - inne $rodki pieniezne 196,775,840.41 174,631,923.73
3 - inne aktywa pieniezne
2 Inne inwestycje krotkoterminowe
v krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4,975,831.39 4,810,381.44
C Nalezne wplaty na kapitat (fundusz) podstawowy
D udzialy (akcje) wlasne
Pasywa PASYWA 1,815,706,532.54 1,572,598,530.17
A Kapitat (fundusz) wiasny 758,125,411.83 603,986,498.34
I Kapitat (fundusz) podstawowy 2,000,000.00 2,000,000.00
I Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 667,000.00 667,000.00
1 - nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia nominalna
udziatéw (akcji)
11 Kapitatl (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
1 - z tytulu aktualizacji wartosci godziwej
v Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 547,319,498.34 378,209,264.24
1 - tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki
2 - na udzialy (akcje) wtasne
\ Zysk (strata) z lat ubiegtych
VI Zysk (strata) netto 208,138,913.49 223,110,234.10
2 Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 1,057,581,120.71 968,612,031.83
I Rezerwy na zobowiazania 188,871,662.94 172,387,264.60
1 Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 170,842,439.69 157,045,541.99
2

Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

Bilans Rok spr. Rok poprz.
1 - dlugoterminowa
2 - krétkoterminowa
3 Pozostale rezerwy 18,029,223.25 15,341,722.61
1 - dlugoterminowe
2 - krétkoterminowe 18,029,223.25 15,341,722.61
I zobowigzania dtugoterminowe 540,990,006.88 426,284,669.98
1 Wobec jednostek powiazanych 2,620,629.36 1,508,228.68
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
3 Wobec pozostatych jednostek 538,369,377.52 424,776,441.30
A kredyty i pozyczki 50,046,509.90 34,660,973.45
B z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych 449,561,328.94 346,601,034.82
C inne zobowiazania finansowe 23,359,627.18 26,690,702.45
D zobowigzania wekslowe
E inne 15,401,911.50 16,823,730.58
11 zobowigzania krétkoterminowe 177,868,257.72 199,977,096.80
1 zobowigzania wobec jednostek powigzanych 7,816,138.48 1,522,996.39
A z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 7,374,095.73 1,522,996.39
1 - do 12 miesiecy 7,374,095.73 1,522,996.39
2 - powyzej 12 miesiecy
B inne 442,042.75
2 zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
A z tytutu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci:
1 - do 12 miesiecy
2 - powyzej 12 miesiecy
B inne
3 zobowigzania wobec pozostalych jednostek 170,052,119.24 198,454,100.41
A kredyty i pozyczki 74,287,105.77 51,593,150.14
B z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych 19,550,588.95 59,815,242.82
C inne zobowiazania finansowe 3,753,490.95 3,418,188.89
D z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 26,089,982.19 53,176,728.25
1 - do 12 miesiecy 26,089,982.19 53,176,728.25
2 - powyzej 12 miesiecy
E zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
F zobowigzania wekslowe
G 7,349,745.13 2,751,602.67

z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych
tytuléw publicznoprawnych
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

Bilans Rok spr. Rok poprz.
H z tytutu wynagrodzen 204,664.82 118,329.02
I inne 38,816,541.43 27,580,858.62
4 Fundusze specjalne
v Rozliczenia miedzyokresowe 149,851,193.17 169,963,000.45
1 Ujemna wartos¢ firmy
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 149,851,193.17 169,963,000.45
1 - dlugoterminowe
2 - krétkoterminowe 149,851,193.17 169,963,000.45
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(wariant kalkulacyjny)

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (wariant kalkulacyjny)

Rok spr.

Rok poprz.

A Przychody netto ze sprzedazy produktéw i towaréw, w tym: 749,853,546.10 855,647,693.80
J - od jednostek powigzanych 12,570,098.46 8,019,128.09
I Przychody netto ze sprzedazy produktow 749,558,709.75 816,857,088.81
I Przychody netto ze sprzedazy towaréw 294,836.35 38,790,604.99
B Koszty sprzedanych produktéw i towaréw, w tym: 452,009,547.53 561,768,019.05
J - jednostkom powiazanym 542,503.06

I Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 451,994,745.71 545,779,033.30
I Wartos$¢ sprzedanych towaréow 14,801.82 15,988,985.75
c Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 297,843,998.57 293,879,674.75
D Koszty sprzedazy 12,918,050.69 13,566,992.98
E Koszty ogdlnego zarzadu 44,969,660.07 33,074,452.60
F Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 239,956,287.81 247,238,229.17
G Pozostale przychody operacyjne 6,043,723.85 2,500,449.92
I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 471,340.99
I Dotacje

I Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 1,634,850.75 1,144,897.17
v Inne przychody operacyjne 4,408,873.10 884,211.76
H Pozostale koszty operacyjne 11,781,953.86 6,097,298.87
I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 603,715.77

I Aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych

1 Inne koszty operacyjne 11,178,238.09 6,097,298.87
I Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 234,218,057.80 243,641,380.22
J Przychody finansowe 94,598,155.81 77,594,400.50
I Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 7,019,878.31 21,363,430.39
A od jednostek powiazanych, w tym: 7,019,878.31 21,363,430.39

1 - w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

B od jednostek pozostatych, w tym:

1 - w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

I Odsetki, w tym: 87,578,277.50 55,385,978.51
J - od jednostek powigzanych 77,408,346.48 50,568,707.40
11 Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:

J - w jednostkach powiazanych

v Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych

v Inne 844,991.60

Sprawozdanie finansowe - strona 15




Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (wariant kalkulacyjny)

Rok spr.

Rok poprz.

K Koszty finansowe 72,469,199.05 50,228,150.77
I Odsetki, w tym: 68,739,334.57 48,638,581.77
J - dla jednostek powigzanych 3,445,403.24 316,528.77
I Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

J - w jednostkach powiazanych

m Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 3,152,555.20

v Inne 577,309.28 1,589,569.00
L Zysk (strata) brutto (I+]-K) 256,347,014.56 271,007,629.95
M Podatek dochodowy 48,208,101.07 47,897,395.85
N Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)

o 208,138,913.49 223,110,234.10

Zysk (strata) netto (L-M-N)
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

Rok spr.

Rok poprz.

Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

603,986,498.34

402,876,264.24

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedéw

Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach

603,986,498.34

402,876,264.24

Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

2,000,000.00

2,000,000.00

Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akcji)

zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatéw (akcji)

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

2,000,000.00

2,000,000.00

Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

667,000.00

667,000.00

Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatlu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalna wartos¢)

zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

667,000.00

667,000.00

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

zwiekszenie (z tytutu)

zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia srodkéw trwalych

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

378,209,264.24

324,883,226.24

Zmiany pozostalych kapitatéw (funduszy) rezerwowych

169,110,234.10

53,326,038.00

zwiekszenie (z tytutu)

169,110,234.10

53,326,038.00

- podziatu zysku

169,110,234.10

53,326,038.00

zmniejszenie (z tytutu)

Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

547,319,498.34

378,209,264.24

Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

223,110,234.10

75,326,038.00

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

223,110,234.10

75,326,038.00
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

Rok spr.

Rok poprz.

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedéw

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

223,110,234.10

75,326,038.00

A zwiekszenie (z tytutu)
1 - podziatu zysku z lat ubiegtych
B zmniejszenie (z tytutu) 223,110,234.10 75,326,038.00
PU - podziatu zysku 169,110,234.10 53,326,038.00
PU - wyplaty dywidendy 54,000,000.00 22,000,000.00
3 Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu
4 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
1 - zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
2 - korekty btedéw
5 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
A zwiekszenie (z tytutu)
1 - przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
B zmniejszenie (z tytutu)
6 Strata z lat ubiegtych na koniec okresu
7 Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
6 Wynik netto 208,138,913.49 223,110,234.10
A zysk netto 208,138,913.49 223,110,234.10
B strata netto
C

odpisy z zysku

Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

758,125,411.83

603,986,498.34

111

Kapitat (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku

(pokrycia straty)

704,125,411.83

549,986,498.34
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)

Rok spr.

Rok poprz.

w jednostkach powigzanych

A Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
I Zysk (strata) netto 208,138,913.49 223,110,234.10
I Korekty razem 92,930,897.91 109,159,305.15
1 Amortyzacja 1,555,288.62 1,345,967.42
2 Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych 563,875.43 1,494,581.36
3 Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) -17,946,018.78 -21,418,129.40
4 Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 3,556,270.97 -473,793.08
5 Zmiana stanu rezerw 16,484,398.34 107,076,890.50
6 Zmiana stanu zapaséw 102,582,467.69 187,847,729.81
7 Zmiana stanu naleznosci 4,815,145.80 -5,947,294.44
8 Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i -5,182,861.30 -26,616,936.62
kredytow
9 Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -13,497,668.86 -134,149,710.40
10 Inne korekty
I Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+II) 301,069,811.40 332,269,539.25
B Przeptywy srodkow pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
I Wplywy 62,301,049.61 58,332,056.12
1 Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 453,008.13 917,178.86
trwatych
2 Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3 Z aktywow finansowych, w tym: 61,848,041.48 57,414,877.26
A w jednostkach powigzanych 60,456,569.25 55,954,019.64
B w pozostalych jednostkach 1,391,472.23 1,460,857.62
1 - zbycie aktywo6w finansowych
2 - dywidendy i udzialy w zyskach
3 - splata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
4 - odsetki 1,391,472.23 1,460,857.62
5 - inne wplywy z aktywo6w finansowych
4 Inne wplywy inwestycyjne
I Wydatki 314,406,133.68 280,239,590.05
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 3,431,133.68 1,254,540.05
trwatych
2 Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3 Na aktywa finansowe, w tym: 310,975,000.00 278,985,050.00
A 310,975,000.00 278,985,050.00
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)

Rok spr.

Rok poprz.

B w pozostatych jednostkach
1 - nabycie aktywow finansowych
2 - udzielone pozyczki dlugoterminowe
4 Inne wydatki inwestycyjne
11 Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-1I) -252,105,084.07 -221,907,533.93
C Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I Wplywy 271,653,308.53 305,317,507.90
1 Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw
kapitalowyc oraz doptat do kapitatu
2 Kredyty i pozyczki 94,006,280.64 112,814,562.17
3 Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 177,647,027.89 192,502,945.73
4 Inne wplywy finansowe
i Wydatki 297,198,640.60 255,986,547.28
1 Nabycie udziatéw (akcji) wlasnych
2 Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wtascicieli 54,000,000.00 22,000,000.00
3 Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku
4 Splaty kredytéw i pozyczek 55,392,401.20 124,413,408.20
5 Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 120,235,000.00 57,119,000.00
6 Z tytutu innych zobowiazan finansowych
7 Platnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu finansowego 3,653,602.45 3,709,748.46
8 Odsetki 63,917,636.95 48,744,390.62
9 Inne wydatki finansowe
11 Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-1I) -25,545,332.07 49,330,960.62
D Przeplywy pieniezne netto, razem (A.III+B.ITIxC.III) 23,419,395.26 159,692,965.94
E Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 23,419,395.26 159,692,965.94
1 - zmiana stanu Srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych
F Srodki pieniezne na poczatek okresu 216,448,805.60 56,755,839.66
G Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym: 239,868,200.86 216,448,805.60

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

37,040,536.04

9,670,586.77
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Podmiot: Victoria Dom S.A. - NIP: 7591554483 KRS: 0000305793

INFORMACJA DODATKOWA
DOTYCZACA PODATKU DOCHODOWEGO

INFORMACJA DODATKOWA DOTYCZACA PODATKU DOCHODOWEGO Rok spr. Rok poprz.
A. Zysk (strata) brutto za dany rok 256,347,014.56 271,007,629.95
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice pomiedzy 7,019,878.31 21,363,430.39

zyskiem/stratq dla celéw rachunkowych a dochodem/strata dla celow
podatkowych), w tym:

C. Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezacym, w tym: 813,111,588.26 845,718,169.34

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym, ujete w ksiegach 745,225,353.73 346,023,951.79
rachunkowych lat ubieglych w tym:

E. Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodow (trwate réznice 7,918,712.30 5,278,420.54
pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunkowych a dochodem/strata dla
celéw podatkowych), w tym:

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezacym roku, w 447,250,092.61 538,703,316.33
tym:
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezacym ujete 484,866,269.75 224,979,548.86

w ksiegach lat ubiegtych, w tym:

H. Strata z lat ubiegtych, w tym:

I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: -6,313,883.43 -10,589,840.38
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 145,429,553.45 58,362,329.64
K. Podatek dochodowy 27,631,615.00 11,088,843.00
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