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A. WPROWADZENIE DO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACIJE O SPOLCE

1.1. Nazwa Spotki
OKAM INCITY Sp. z 0.0. SKA
1.2. Siedziba Spotki
Ulica: Jagiellonska
Numer domu: 88
Kod: 03-215
Miasto: Warszawa
Gmina: Warszawa
Powiat: Warszawa
Wojewddztwo: Mazowieckie
Poczta: Warszawa
1.3. Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sagdowym
Siedziba sadu: Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy KRS
Data: 11/21/2013
Numer rejestru: 486949
1.4. NIP oraz REGON
NIP 5252415306
REGON 141220608



1.5. Podstawowy przedmiot dziatalnosci Spotki

PKD 64927

1.6. Wskazanie czasu trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony

Nie dotyczy

1.7. Wskazanie czy sprawozdanie finansowe zawiera dane tagczne

Nie dotyczy

Dane jednostki dominujacej oraz jednostki dominujacej najwyzszego szczebla w Grupie

1.8. Kapitatowej

Jednostka dominujaca OKAM CAPITAL SP.Z0.0.
Jednostka dominujaca

najwyzszego szczebla Grupy  OKAM CAPITAL SP.Z 0.0.
Kapitatowej

1.9. Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie sporzadzone jest za okres obrotowy od 1 stycznia 2024 do 31 grudnia
2024 roku.

1.10. Zatozenie kontynuaciji dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej Spétki w ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania. W okresie sprawozdawczym oraz do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie odnotowano istotnych przestanek wskazujacych na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.
Spétka z uwagi na ujemny kapitat obrotowy netto wynoszacy 147 733 025,48PLN,
otrzymata list wsparcia dnia 22 maja 2025r., w ktérym stwierdzono, ze OKAM
Capital, a tym samym jednostka dominujgca Spotki, zapewni odpowiednie
wsparcie finansowe, aby umozliwi¢ Spoétce pokrycie wszelkich wymogéw
ptynnosciowych, ktére moga powstacé w celu pokrycia jej zobowiagzan, w momencie
ich wymagalnosci, aby umozliwi¢ jej kontynuowanie dziatalnos$ci przez co najmniej
dwanascie miesiecy od daty zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2024 r.Ponadto OKAM Capital nie bedzie zgdac sptaty



zadnych kwot naleznych spétkom z Grupy Kapitatowej OKAM Capital od Spotki,
dopdki Spotka nie bedzie miata wystarczajacych srodkéw na sptate tych kwot.

1.11. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawg z 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. z 2024 r., poz. 619 z
pbzniejszymi zmianami), oraz rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 25
wrzesnia 2009r. w sprawie szczegotowych zasad sporzadzania przez jednostki inne
niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji sprawozdan finansowych
(Dz.U. Nr 169 poz. 1327) wedtug zasady kosztu historycznego.

2. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

2.1. Zasady grupowania operacji gospodarczych

Grupowanie operacji gospodarczych w jednostce nastepuje przy wykorzystaniu
spojnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci
zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.

2.2. Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

2.3. Waluty obce

Dane w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w ztotych polskich, po
zaokragleniu do petnych ztotych. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Spotki.

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji ujmowane sa
w ztotych polskich przy zastosowaniu Sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajacego
dzien zawarcia ponizszych typdéw transakcji:

- powstanie zobowigzania z tytutu zakupu i faktur wystawionych w walucie obcej,
- powstanie naleznosci z tytutu sprzedazy i faktur wystawionych w walucie obcej,
- wptyw naleznos$ci badz ptatno$¢ zobowigzania w walucie obcej z wtasnego
rachunku walutowego.



Pozostate transakcje przeliczane sg wedtug kursu kupna lub kursu sprzedazy walut
z dnia zawarcia transakcji stosowanym przez bank, z ktérego ustug jednostka
korzysta. Pozycje pieniezne aktywdw i pasywow wyrazone w walucie obcej s3
przeliczane na dzien bilansowy wedtug Sredniego kursu NBP dla danej waluty
obowigzujacego na ten dzien. Réznice kursowe wynikajace z rozliczenia transakcji
w walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywdéw i pasywdéw pienieznych
wyrazonych w walutach obcych ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat.

Niepieniezne pozycje aktywéw i zobowigzan wyceniane wedtug kosztu
historycznego w walucie obcej sg przeliczane wedtug Sredniego kursu NBP
obowigzujacego w dniu dokonania transakcji.

2.4. Zasady sporzadzania sprawozdan finansowych

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg przy wykorzystaniu
spojnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci
zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg za rdzne okresy
sprawozdawcze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych
zasadach rachunkowosci lub okresach sprawozdawczych wprowadza sie korekty.

2.5. Metody wyceny aktywow i pasywow

Rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne i prawne

Srodki trwate oraz wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia
lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu sktadnika majatku oraz koszty bezposrednio
zZwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do
uzywania, tacznie z kosztami transportu, jak tez zatadunku, wytadunku i
sktadowania oraz koszt obstugi zobowiagzan zaciagnietych w celu ich finansowania
za okres budowy, montazu i przystosowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne
zmniejszenia i odzyski zmniejszaja cene nabycia sktadnika aktywéw. W okresie
pbzniejszym cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego powiekszaja
koszty jego ulepszenia.

Koszty zakonczonych prac rozwojowych prowadzonych przez jednostke na wtasne
potrzeby, poniesione przed podjeciem produkcji lub zastosowaniem technologii,
zaliczane sg do wartosci niematerialnych i prawnych, jezeli spetnione sg warunki
okreslone w Ustawie.

Koszt wytworzenia sktadnika Srodkéw trwatych oraz Srodkéw trwatych w budowie
obejmuje 0go6t kosztdw poniesionych przez jednostke w okresie jego budowy,
montazu, przystosowania i ulepszenia poniesionych do dnia przyjecia takiego
sktadnika majatkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli sktadnik nie
zostat jeszcze oddany do uzywania). Koszt wytworzenia obejmuje réwniez, w
przypadkach gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztow demontazu i
usuniecia sktadnikéw rzeczowych aktywow trwatych oraz przywrdcenia do stanu
pierwotnego.

Zakupione oprogramowanie, ktére jest niezbedne do prawidtowego



funkcjonowania zwigzanego z nim urzadzenia jest aktywowane jako czesé tego
urzadzenia. Na moment bilansowy S$rodki trwate w budowie wycenia sie w
wysokosci 0go6tu kosztow pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem
lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. W
przypadku zmian technologii produkcji, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z
uzywania lub innych przyczyn powodujacych trwatg utrate wartosci srodka trwatego
lub sktadnika warto$ci niematerialnych i prawnych dokonywany jest odpis
aktualizujacy ich wartosé w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych.

W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu z tytutu trwatej utraty
wartosci sktadnikéw srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,
rownowarto$¢ catosci lub odpowiedniej czesci uprzednio dokonanego odpisu
aktualizujagcego zwieksza wartos¢ danego sktadnika aktywdw i podlega zaliczeniu
odpowiednio do pozostatych przychodéw operacyjnych.

Metody dokonywania amortyzacji

Leasing finansowy

Odpisy amortyzacyjne dotyczace wartosci firmy oraz ujemnej wartosci firmy
dokonywane sa metoda liniowa.

Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i prawne amortyzowane sg
metoda liniowg biorac pod uwage okres ich ekonomicznej uzytecznosci.
Poprawnos¢ przyjetych okreséw oraz stawek amortyzacyjnych podlega okresowej
weryfikacji.

Srodki trwate w budowie oraz grunty, w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntu
nie sg amortyzowane.

Obce Srodki trwate lub wartosci niematerialne i prawne przyjete do uzywania na
mocy umowy leasingu zalicza sie do aktywow trwatych lub wartosci
niematerialnych i prawnych, jezeli umowa spetnia warunki okreslone w Ustawie.

Leasing rzeczowych aktywoéw trwatych, gdzie Grupa Kapitatowa jako korzystajacy
ponosi zasadniczo wszystkie ryzyka i czerpie zasadniczo wszystkie korzysci
zwigzane z prawem wtasnosci, klasyfikowany jest jako leasing finansowy. Leasing
finansowy jest aktywowany z chwilg rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z dwéch
kwot: wartosci godziwej aktywa objetego leasingiem i aktualnej wartosci
minimalnych optat z tytutu leasingu.

Kazda optata z tytutu leasingu jest alokowana miedzy zobowigzanie z tytutu leasingu
finansowego (czes$¢ kapitatowe) i koszty finansowe (cze$¢ odsetkowa). Podziat
przeprowadza sie stosujac metode wewnetrznej stopy zwrotu, zgodnie z ktérg czes¢
odsetkowa optaty leasingowej zostaje roztozona w taki sposéb na poszczegélne
okresy, aby stopa procentowa w stosunku do salda zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego byta w kazdym z okreséw stata.



Inwestycje

Inwestycje dtugoterminowe w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

Nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne zaliczone do
dtugoterminowych inwestycji wycenia sie wedtug ceny nabycia (kosztow
wytworzenia) pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Przeniesienia (reklasyfikacji) srodka trwatego lub pozycji zapaséw do linii
nieruchomosci inwestycyjnych Spétka dokonuje w momencie gdy zmienia sie
charakter uzytkowania tego sktadnika aktywdéw i rozpoczyna amortyzacje tego
sktadnika wg zasad przyjetych dla nieruchomosci inwestycyjnych.

Na koniec kazdego roku obrotowego spdtka sprawdza, czy wystapity przestanki
Swiadczace o potencjalnej utracie wartosci aktywa. W przypadku wystapienia
takiego ryzyka biezaca warto$¢ godziwa jest weryfikowana na podstawie operatu
niezaleznego rzeczoznawcy i w sprawozdaniu finansowym ujmowany jest odpis z
tytutu utraty wartosci. Odpis ujmowany jest w ciezar rachunku zyskéw i strat i moze
zostac¢ odwrdcony w kolejnych okresach.

Inne inwestycje dtugoterminowe

Inwestycje dtugoterminowe, inne niz nieruchomosci, wartosci niematerialne i
prawne oraz aktywa finansowe, wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Aktywa finansowe zaliczone do inwestycji dtugoterminowych wyceniane sa w
nastepujacy sposob (w zaleznosci od kategorii, do ktdrej zostaty zaliczone zgodnie
z Rozporzadzeniem o instrumentach finansowych):

a) ,pozyczki udzielone i naleznosci wtasne” - wycenia sie¢ w kwocie wymagalnej
zaptaty;
b) ,,aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci” - wycenia sie kwocie
nabycia,

c) ,aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — wycenia sie w wartosci godziwe;j.
Jezeli nie ma mozliwosci wiarygodnego ustalenia warto$ci godziwej a aktywa te
maja ustalony termin wymagalnos$ci wéwczas wyceny dokonuje sie w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia; a jezeli aktywa te nie maja ustalonego terminu
wymagalnosci wyceny dokonuje sie w cenie nabycia.

Skutki okresowej wyceny aktywdw finansowych, w tym instrumentéw pochodnych,
z wytaczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentéw zabezpieczajacych, za
wyjatkiem aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy, zalicza sie odpowiednio
do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktorym
nastgpito przeszacowanie.



Inwestycje krotkoterminowe

Naleznosci

Zapasy

Aktywa finansowe zaliczone do inwestycji krétkoterminowych wyceniane sa w
nastepujacy sposob (w zaleznosci od kategorii, do ktdrej zostaty zaliczone zgodnie
z Rozporzadzeniem o instrumentach finansowych):

a) ,aktywa finansowe przeznaczone do obrotu”-wycenia sie w wartosci godziwej,

b) ,pozyczki udzielone i naleznosci wtasne” - wycenia sie w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia,

c) ,aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci- wycenia sie w
kwocie nabycia,

d) ,,aktywa finansowe dostepne do sprzedazy” - wycenia sie w wartosci godziwe;j.
Jezeli nie ma mozliwosci wiarygodnego ustalenia wartosci godziwej a aktywa te
majg ustalony termin wymagalnosci wéwczas wyceny dokonuje sie w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia; a jezeli aktywa te nie majg ustalonego terminu
wymagalnosci wyceny dokonuje sie w cenie nabycia.

Skutki okresowej wyceny aktywéw finansowych, w tym instrumentéw pochodnych,
z wytaczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentéw zabezpieczajacych, za
wyjatkiem aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, zalicza sie odpowiednio
do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktdrym
nastgpito przeszacowanie. Skutki przeszacowania aktywéw finansowych
zakwalifikowanych do kategorii dostepnych do sprzedazy i wycenianych w wartosci
godziwej, z wytaczeniem pozycji zabezpieczanych odnosi sie do przychodoéw i
kosztéw finansowych.

Inwestycje krotkoterminowe, inne niz aktywa finansowe wycenia sie wedtug ceny
nabycia lub ceny (wartosci) rynkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest nizsza.
Skutki wzrostu lub obnizenia wartosci inwestycji krétkoterminowych innych niz
aktywa finansowe zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztow
finansowych.

Naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady
ostroznej wyceny i wykazuje w wartosci netto (po pomniejszeniu o odpisy
aktualizujace).

Warto$¢ naleznosci podlega aktualizacji wyceny uwzgledniajac stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego.

Na zapasy sktadajg sie projekty deweloperskie zwigzane z realizacjg i sprzedazg
lokali w ramach wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (lokali
uzytkowych). Zapasy wycenia sie po cenie nabycia lub koszcie wytworzenia nie
wyzszych od mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Spoétka ujmuje i rozlicza koszty przedsiewziecia deweloperskiego zgodnie z
Krajowym Standardem Rachunkowosci numer 8: "Dziatalnos¢ deweloperska".



Aktywa pieniezne

Koszty budowy projektu obejmuja w szczegoélnosci:

- grunty lub prawo wieczystego uzytkowania,

- koszty budowy zaptacone na rzecz generalnego wykonawcy oraz
podwykonawcow

- koszty planowania i projektowania,

- koszty finansowania w zakresie zwigzanym z realizacja projektu,
- optaty na rzecz specjalistdw zwigzane z realizacja projektu,

- koszty ogdlne budowy oraz inne koszty bezposrednie.

W momencie sprzedazy danego lokalu mieszkalnego odpowiednia cze$¢ zapaséw
(w oparciu o wskaznik sprzedanej powierzchni lokalowej) ujmowana jest w
rachunku zyskéw i strat jako wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw. Zapasy s
wyceniane wedtug rzeczywistych cen nabycia, lub rzeczywistych kosztéw ich
wytworzenia nie wyzszych jednak od cen sprzedazy netto

W przypadku przedsiewzie¢ deweloperskich, czyli uzasadnionych niezbednym,
dtugotrwatym przygotowaniem towaru lub produktu do sprzedazy, badz dtugim
okresem wytwarzania produktu, spotka powieksza cene nabycia lub koszt
wytworzenia o koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania
zapasu towaréw lub produktéw w okresie ich przygotowania do sprzedazy, badz
wytworzenia i zwigzanych z nimi réznic kursowych, pomniejszone o przychody z
tego tytutu.

Do aktywow pienieznych zalicza sie aktywa w formie krajowych S$rodkéw
ptatniczych, walut obcych i dewiz. Do aktywow pienieznych zaliczane sg takze
naliczone odsetki od aktywoéw finansowych. Aktywa finansowe ptatne lub
wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania, wystawienia, nabycia lub
zatozenia (lokaty) zaliczane sa do $rodkéw pienieznych dla potrzeb rachunku
przeptywoéw Srodkéw pienieznych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w odniesieniu do
poniesionych kosztéw dotyczacych przysztych okresdw sprawozdawczych. Odpisy
czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu.
Czas i sposob rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych kosztow, z
zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Koszty stanowigce réznice pomiedzy
nizsza wartoscig otrzymanych finansowych sktadnikéw aktywdw, a wyzsza kwota
zobowiazania zaptaty za nie, w tym réwniez z tytutu emitowanych przez jednostke
papieréw wartosciowych, odpisywane sg w koszty finansowe w réwnych ratach, w
ciggu okresu, na jaki zaciggnieto zobowigzanie.

Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy aktywa trwate Spétki sg analizowane pod katem
wystepowania przestanek utraty ich wartosci. W przypadku istnienia takiej
przestanki, Spotka dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej (warto$¢ wyzsza
z dwdch: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy oraz wartosci
uzytkowej). Za warto$¢ uzytkowg uznaje sie sume zdyskontowanych przysztych
korzysci ekonomicznych, ktore przyniesie dany sktadnik aktywow. W przypadku, gdy
warto$¢ bilansowa danego sktadnika aktywéw przewyzsza jego wartos$é



Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat rezerwowy

Rezerwy na zobowiazania

odzyskiwalng, uznaje sie utrate jego wartosci i dokonuje odpisu aktualizujacego
jego wartos¢ do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Odpisy aktualizujace dokonuje
sie w ciezar rachunku zyskdéw i strat. Na kazdy dzien bilansowy ocenia sie, czy
wystapity przestanki wskazujace, ze dokonany w poprzednich okresach
sprawozdawczych odpis aktualizujacy jest zbedny lub tez za wysoki. W takim
przypadku odpis lub jego czes¢ jest odwracany i warto$¢ danego aktywa jest
przywracana do wysokosci, jakg miatoby ono gdyby nie dokonano wczes$niej odpisu
aktualizujgcego wartos¢ (przy uwzglednieniu umorzenia). Odwrécenie odpisu
aktualizujgcego ujmowane jest w rachunku zyskow i strat.

Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wysokosci okreslonej w umowie i wpisanej w
rejestrze sadowym. Zadeklarowane, lecz niewniesione wktady kapitatowe
ujmowane s jako nalezne wktady na poczet kapitatu.

Kapitat zapasowy obejmuje wartoS¢ zasobow, wniesionych do jednostki
dominujacej na czas nieoznaczony, ponad ich wartos¢ zadeklarowana do
whniesienia i ujetg w kapitale podstawowym oraz wartos$¢ zyskow pozostawionych w
jednostce, ktére moga byc¢ z niej wycofane

Zgodnie z treScig umowy spotki Zgromadzenie wspélnikéw moze tworzy¢ kapitaty
rezerwowe.

Rezerwy na zobowigzania wycenia sie w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej
wartosci. Rezerwy tworzone s3 na:
- pewne lub o duzym stopniu prawdopodobiefstwa przyszte zobowigzania, ktérych
kwote mozna w sposob wiarygodny oszacowaé, a w szczegélnosci na straty z
transakcji gospodarczych w toku, w tym z tytutu udzielonych gwarancji, poreczen,
operacji kredytowych, skutkéw toczacego sie postepowania sadowego;
- przyszte zobowigzania spowodowane restrukturyzacja, jezeli na podstawie
odrebnych przepiséw jednostki powigzane sg zobowigzane do jej przeprowadzenia
lub zawarto w tej sprawie wigzace umowy, a plany restrukturyzacji pozwalaja w
sposéb  wiarygodny oszacowa¢ warto$¢ tych przysztych zobowigzan.
- prawdopodobne zobowigzana przypadajace na biezacy okres sprawozdawczy,
wynikajagce w szczegdlnosci z obowigzku wykonania, zwigzanych z biezaca
dziatalnoscia, przysztych Swiadczen wobec nieznanych osob, ktérych kwote mozna
oszacowac, mimo ze data powstania zobowiazania nie jest jeszcze znana, w tym z
tytutu napraw gwarancyjnych i rekojmi za sprzedane produkty dtugotrwatego
uzytku.



Zobowigzania

Zobowigzania finansowe (z wyjgtkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do
obrotu, instrumentéw pochodnych o charakterze zobowigzan oraz pozycji
zabezpieczanych) wycenia sie nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego,
w wysokosci skorygowanej ceny nabycia. Zobowiagzania finansowe przeznaczone
do obrotu oraz instrumenty pochodne o charakterze zobowigzan wycenia sie w
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej. Zobowigzania inne niz
finansowe wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sga w wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy,
wynikajgcych w szczegélnosci ze Swiadczen wykonanych na rzecz jednostek
powigzanych przez kontrahentow jednostek powigzanych, gdy kwote zobowigzania
mozna oszacowaé¢ w sposob wiarygodny. Bierne rozliczenie miedzyokresowe
kosztéw, o ktérych jest mowa powyzej, sa prezentowane w bilansie w pozycji
zobowiazania z tytutu dostaw i ustug.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do
uptywu czasu. Czas i sposéb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych
kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw napraw gwarancyjnych
nastepuje stosownie do przewidywanej wielkosci Swiadczen, a wiec wykonanych
napraw (we wtasnym zakresie lub wymiany towaru lub produktu w ramach
udzielonej gwarancji. Z chwila uptywu okresu, na ktory udzielono gwarancji,
nieodpisane bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw zmniejszajg koszty
sprzedazy okresu sprawozdawczego, w ktérym stwierdzono, ze zobowigzania z
tytutu napraw gwarancyjnych nie powstaty.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw, dokonywane sg z zachowaniem zasady
ostroznej wyceny i obejmuja w szczegolnosci:
- rownowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentow Srodkéw z tytutu
Swiadczen, ktérych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych;
- $rodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia $rodkéw
trwatych, w tym takze Srodkéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli
stosownie do innych ustaw nie zwigkszaja one kapitatéw wtasnych. Zaliczone do
rozliczen miedzyokresowych przychodéw kwoty zwiekszajg stopniowo pozostate
przychody operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub
umorzeniowych od S$rodkéw trwatych lub kosztéw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych Zrédet;
- warto$¢ przyjetych nieodptatnie, w tym takze w drodze darowizny, $rodkéw
trwatych w budowie, srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.
Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych przychodéw kwoty zwiekszajag stopniowo
pozostate przychody operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub
umorzeniowych od $rodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych;
- ujemna wartosc firmy jednostek podporzadkowanych.



Podatek dochodowy odroczony

W zwigzku z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywang w ksiegach
rachunkowych wartoscig aktywdw i pasywow a ich wartoscig podatkowg oraz stratg
podatkowa mozliwg do odliczenia w przysztosci, tworzona jest rezerwa i ustalane
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosSci kwoty
przewidzianejw przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego przez jednostki
powigzane, w zwigzku z ujemnymi réznicami przejSciowymi, ktére spowodujg w
przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty
podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady
ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty
podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty przez jednostki
powigzane, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich roznic przejsciowych, to jest
réznic, ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w
przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie
przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku
powstania obowigzku podatkowego.

Ro6znica pomiedzy stanem rezerw i aktywdéw z tytutu podatku odroczonego na
koniec i poczatek okresu sprawozdawczego wptywa na wynik finansowy, przy czym
rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji
rozliczanych z kapitatem wtasnym, odnoszone sg réwniez na kapitat wtasny.

Ustalenie wyniku finansowego

Uznawanie przychodu

Rachunek zyskéw i strat sporzadzany jest w ujeciu porownawczym.

Wynik finansowy ustala sie z zastosowaniem nadrzednych zasad rachunkowosci. W
catosci wptywaja na wynik finansowy danego okresu obrotowego, poniesione w
danym okresie optacone lub przypadajace do zaptaty, wzglednie znane do dnia
sporzadzenia bilansu, koszty ogélnego zarzadu, koszty handlowe, pozostate koszty
operacyjne i koszty finansowe.

Przychody ze sprzedazy sg uznawane w momencie dostarczenia towaru, jezeli
jednostka przekazata znaczace ryzyko i korzySci wynikajace z praw wtasnosci do
towaréw lub w momencie wykonania ustugi. Sprzedaz wykazuje sie w wartosci
netto, tj. bez uwzglednienia podatku od towaréw i ustug oraz po uwzglednieniu
wszelkich udzielonych rabatow.

W przypadku umowy deweloperskiej, ktéra zostata zaklasyfikowana do uméw o
sprzedaz wyrobu gotowego, zas spotka (deweloper), zgodnie z umowa, przekazuje
nabywcy nieruchomos¢ (budynek) lub jego czesci (lokale) i zwigzana z tym kontrole,
znaczgce ryzyko oraz korzysci tozsame lub zblizone do tych, jakie zwykle wynikaja z
prawa wtasnosci, to przychody ze sprzedazy ujmuje sie, gdy spetnione sa tacznie
nastepujace warunki:



Koszt wtasny sprzedazy

Koszty operacyjne

Koszty finansowania
zewnetrznego

- deweloper przekazat nabywcy kontrole oraz znaczace ryzyko i korzysci wynikajace
z praw wtasnosci do wybudowanej lub przebudowanej nieruchomosci lub jej czesci;
- deweloper przestaje byc¢ trwale zaangazowany w zarzadzanie tg nieruchomoscia
lub jej czescig w stopniu, w jakim zazwyczaj funkcje taka realizuje sie wobec
nieruchomosci, do ktérej ma sie prawo wtasnosci, ani tez nie sprawuje nad nia
efektywnej kontroli (nabywca nieruchomosci lub jej czeSci moze jednak - na
podstawie odrebnej umowy - zleci¢ deweloperowi zarzadzanie nieruchomoscia);
- istnieje prawdopodobienstwo, ze deweloper uzyska korzysci ekonomiczne ze
sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego;

kwote przychodu mozna ustali¢ w wiarygodny sposob;
- juz poniesione koszty wytworzenia sprzedanego przedmiotu przedsiewziecia
deweloperskiego oraz dotyczace go koszty, ktére wymagajg w mysl umowy
deweloperskiej jeszcze poniesienia przez dewelopera, mozna ustali¢ w wiarygodny
sposob. Za date powstania przychodu z tytutu sprzedazy przedmiotu
przedsiewziecia deweloperskiego zaklasyfikowanej jako sprzedaz wyrobu
gotowego, przyjmuje sie dzien protokolarnego przekazania nieruchomosci badz jej
czesci przysztemu nabywcy.

Przeklasyfikowanie przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego do Srodkdéw
trwatych lub inwestycji w nieruchomosci nie powoduje powstania przychodu.

Koszty wytworzenia sprzedanych wyrobow gotowych, towaréw i ustug
prezentowane sg w pozycji Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow. Do kosztow
wytworzenia zaliczane sg wszystkie naktady scisle zwigzane z przychodami z
danego produktu / ustugi. W przypadku inwestycji deweloperskich koszt
wytworzenia inwestycji alokowany jest na poszczegélne produkty proporcjonalnie
do ich powierzchni. Do kosztu wtasnego sprzedazy wyrob6w gotowych zaliczane sg
gtownie koszty nabycia gruntu, wykonawstwa inwestycji, prac projektowych oraz
koszty finansowe.

Koszty operacyjne sa ujmowane w wyniku zgodnie z zasada wspétmiernosci
przychodéw i kosztéw. Grupa prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskdw i strat
w okresie w ktérym je poniesiono z wyjatkiem kosztéw aktywowanych, czyli kosztéw
ktére mozna przyporzadkowac do kosztow wytworzenia dostosowanych sktadnikow



aktywéw (w przypadku Grupy: do produkcji w toku) jako czes¢ ich kosztu
wytworzenia. Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie
kiedy projekt deweloperski jest aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla
zakupionych gruntéw prowadzone sg prace projektowe albo budowlane lub trwa
proces uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do
prowadzenia projektu.
Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie
dziatania, ktérych przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan do
przekazania klientom zostaty zakonczone (zwyczajowo uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie). Aktywowanie kosztéw finansowych jest zawieszane w przypadku
wstrzymania dziatan zwigzanych z dziatalnosciag inwestycyjng na projekcie, w tym
prac zwigzanych z projektowaniem, procesem budowlanym lub uzyskiwaniem
odpowiednich zezwolen i postanowien administracyjnych dotyczacych projektu.



B. SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota 01.01.2024 - 01.10.2022 -
31.12.2024 31.12.2023
A. Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i mater.
. -odjednostek powigzanych - 165016
Il.  Przychody netto ze sprzedazy produktow 83208 1317907
83208 1317907
B. Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow
Il.  Koszt wytworzenia sprzedanych produktow - (485 790)
- (485 790)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 83208 832117
D. Koszty sprzedazy - (1411)
Koszty ogolnego zarzadu (1058 553) (1165 026)
(1058 553) (1166 437)
F. Zysk (strata)ze sprzedazy (C-D-E) (975 344) (334 320)
G. Pozostate przychody operacyjne
Ill. Aktualizacja wartos$ci aktywow niefinansowych - 8790
IV. Inne przychody operacyjne 52 887 78 355
52887 87145
H. Pozostate koszty operacyjne
Ill. Inne koszty operacyjne (270 740) (8613)
(270 740) (8613)
I. Zysk(strata)z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) (1193 198) (255 787)
J.  Przychody finansowe
Il.  Odsetki, wtym: 22886734 23965 357
- od jednostek powigzanych 22353037 21402119
V. Inne - 78 406
22886734 24 043763
K. Koszty finansowe
I.  Odsetki, w tym: (16 305 536) (15 371 542)
—dla jednostek powigzanych (13530 257) (14 006 015)
IV. Inne (2382054) (604 652)
(18 687 590) (15976 194)
L. Zysk (strata) brutto (I+J-K) 3005946 7811782
M. Podatek dochodowy (1022 876) (593 936)
N. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) - -
0. Zysk (strata) netto (L-M-N) 1983070 | | 7217846 |




2. AKTYWA

AKTYWA Nota 31.12.2024 31.12.2023
A. Aktywa trwate 371185431 249399179
l. Wartosci niematerialne i prawne - -
Il. Rzeczowe aktywa trwate - -
1. Naleznosci dtugoterminowe - -
Iv. Inwestycje dtugoterminowe 365132 352 244769 412
Dtugoterminowe aktywa finansowe 365 132 352 244769 412
a) w jednostkach powigzanych 365132 352 244769 412
- udzielone pozyczki 365132 352 244769 412
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6053079 4629767
. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 053079 4463576
Inne rozliczenia miedzyokresowe - 166 191
B. Aktywa obrotowe 7525217 57733916
I. Zapasy 9662 9662
Produkty gotowe 9662 9662
1. Naleznosci krétkoterminowe 255289 459 271
Naleznosci od jednostek powigzanych 82476 166 984
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 80508 165016
-do 12 miesiecy 80508 165016
b) inne 1968 1968
Naleznosci od pozostatych jednostek 172812 292 287
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: - 3722
-do 12 miesiecy - 3722
1. Inwestycje krétkoterminowe 7093533 56 949 156
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7093533 56 949 156
c) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 7 093533 56 949 156
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 3664 198 402940
- inne Srodki pieniezne 3429335 56 546 216
Iv. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 166 734 315827
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) i i

podstawowy

D. Udziaty (akcje) wtasne - -
AKTYWA RAZEM 378710649 307 133 095




3. PASYWA

PASYWA 31.12.2024 31.12.2023
A.  Kapitat wtasny 104 756 526 102773 456
.  Kapitat podstawowy 550134 550134
Il.  Kapitat zapasowy, w tym: 102223 322 93686 204
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych - 1319272
VI. Zysk (strata) netto 1983070 7217 846
B. Zobowigzaniairezerwy nazobowiazania 273954 123 204 359 639
I.  Rezerwy nazobowigzania 9759 360 7 121649
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8945 996 6333617
3. Pozostate rezerwy 813 364 788032
- krétkoterminowe 813364 788032
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 108 936 521 82745824
1. Wobec jednostek powigzanych 108936 521 55288991
3. Wobec pozostatych jednostek - 27 456 833
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - 27 456 833
lll. Zobowigzania krétkoterminowe 155 258 243 114 492 166
1. Wobec jednostek powigzanych 126 704 935 114317680
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 130455 281889
- do 12 miesiecy 130455 281889
b)inne 126574 479 114035792
3. Wobec pozostatych jednostek 28553 308 174 486
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 28440 057 -
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 9187 38746
- do 12 miesiecy 9187 38 746
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 104 065 133953
g)z t)lltutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych i 1718

tytutow publicznoprawnych

i)inne - 68
IV. Rozliczenia miedzyokresowe - -
PASYWA RAZEM 378710649 | | 307133095




4. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2024 - 01.10.2022 -

31.12.2024 31.12.2023
A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE)
l. Zysk (strata) netto 1983070 7 217 847
Il. Korekty razem -2723783 -6 031014
6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 1979959 371466
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -6 049 459 -6 030578
8. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -52 882
9. Zmiana stanu rezerw 2628379 3748917
10. Zmiana stanu zapasow - 467 119
11. Zmiana stanu naleznosci 203983 -433751
Eiijéijvna stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 159543 -509353
13. Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych -1274 219 -3644 835
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoSci operacyjnej (1 +11) -740713 1186 833
B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNE)
I. Wptywy 138936 034 19 149 962
3. Z aktywow finansowych, w tym: 138936 034 19149962
a) w jednostkach powigzanych 138936 034 19 149962
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 129902 781 17 949 962
- odsetki 9033253 1200 000
Il. Wydatki -237 917500 -66 237 000
3. Na aktywa finansowe, w tym: -237 917500 -66 237 000
a) w jednostkach powigzanych -237 917 500 -66 237 000
- udzielone pozyczki dtugoterminowe -237 917 500 -66 237 000
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoSci inwestycyjnej (I - 1) -98 981 466 -47 087 038
C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
I. Wptywy 85800000 147 818 669
2. Kredyty i pozyczki 85800 000 121 446 224
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 26 372445
1. Wydatki -35908 236 -58 151 152
4. Sptaty kredytéw i pozyczek -22700 622 -56 006 751
8. Odsetki -13207614 -2144 400
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I - 1) 49 891764 89667518
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.III + B.1I1 + C.1II) -49 830 416 43767 313
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM: -49 855 623 43766 654
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych 25207 -659
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 56 949 156 13181843
G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F + D), W TYM: 7118740 56 949 156

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania



5. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Zestawienie zmian w kapitale wiasnym 01.01.2024 - 01.10.2022 -
31.12.2024 31.12.2023

Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 102 773 455,91 95 555 609,65
zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
korekty btedéw 0,00 0,00
Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 102 773 455,91 95 555 609,65
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 550 134,00 550 134,00
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
wydania udziatéw (emisji akcji) 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
umorzenia udziatéw (akcji) 0,00 0,00

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 550 134,00 550 134,00
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 93 686 204,06 93 686 204,06
Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 8537117,85 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 8537117,85 0,00
emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 0,00 0,00

podziatu zysku (ustawowo) 8537117,85 0,00

podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc) 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
wyptaty dywidendy 0,00 0,00

pokrycia straty 0,00 0,00

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 102 223 321,91 93 686 204,06
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
zwiekszenie kapitatu z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
zbycia srodkéw trwatych 0,00 0,00

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
doptaty udziatowcow 0,00 0,00
podwyzZszenie kapitatu podstawowego nie rejestrowane w KRS 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
zwrot dopftat 0,00 0,00
przeniesienie na kapitat podstawowy, po rejestracji w KRS 0,00 0,00
przeniesienie na kapitat zapasowy, po rejestracji w KRS 0,00 0,00
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

8537117,85

1319 271,59




Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 8537117,85 1319 271,59
zmiany przyjetych zasad (polityk) rachunkowosci 0,00 0,00
korekty btedéw 0,00 0,00

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 8537117,85 1319 271,59

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
podziatu zysku z lat ubiegtych 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) -8 537 117,85 0,00
wyptata zysku 0,00 0,00
przeniesienie na kapitat zapasowy -8537 117,85 0,00
pokrycie straty z lat ubiegtych 0,00 0,00

Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 1319 271,59

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00
zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
korekty btedéw 0,00 0,00

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
pokrycie straty 0,00 0,00

pokrycie straty z lat ubiegtych 0,00 0,00

Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 1319 271,59
Wynik netto 1983 069,76 7 217 846,26

zysk netto 1983 069,76 7217 846,26

strata netto 0,00 0,00

odpisy z zysku 0,00 0,00

Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu 104 756 525,67 102 773 455,91
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu 0,00 0,00

zysku (pokrycia straty)




6. KALKULACJA PODATKU DOCHODOWEGO

31.12.202

31.12.2024  31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2023
Podstawa prawna 3
P zinnych . zinnych
Wartose  22yskow #rédet _ Wartose _ 2ZYSkow irédet
kapitatowyc . Art. Ust Pkt. Litera kapitatowyc P
taczna h przychodé taczna h przychodod
w w
Pat 7 Pat Pat Pat Pat
A. Zysk (strata) brutto za dany rok 3005946 7811782
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice pomiedzy
zyskiem/strata dla celéw rachunkowych a dochodem/strata dla 0 0 0 8790 0 8790
celow podatkowych), w tym:
pozostate wartosci (suma pozycji, z ktérych kazda jest mniejsza od 20 0 0 0 8790 0 8790
tys.zt)
C. Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu w roku biezacym, w 18 108 742 0 18108742 20997 933 0 20997
tym: 933
nallf:zone, meqtrzymane odsletkl od naleznosci, wtym réwniez od 18108 742 0 18108742 12 5 20911875 0 20911
udzielonych pozyczek (kredytow); 875
réznice kursowe niezrealizowane 0 0 0 15a 86 059 0 86 059
D..Przychody podlegajace opc\‘datkowanlu w roku biezacym, ujete w 4788957 0 4788957 1200000 0 1200000
ksiegach rachunkowych lat ubiegtych w tym:
zaptacone odsetki bilansowo ujete w poprzednim okresie 4788957 0 4788957 12 5 1200000 0 1200000
sprawozdawczym
E. Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw (trwate réznice
pomiedzy zyskiem/stratg dla celéw rachunkowych a dochodem/strata 11290 0 11290 62512 0 62512
dla celéw podatkowych), w tym:
odsetek za zwtoke z tytutu nieterminowych wptat naleznosci budzetowych 1958 0 1958 16 21 0 0
rezerwa na koszty NKUP 0 0 0 16 27 53723 53723
glosz;s)tate wartosci (suma pozycji, z ktérych kazda jest mniejsza od 20 9332 0 9332 8789 0 8789
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezagcym 13 236 077 0 13236077 13862 928 0 14 319
roku, w tym: 760
nallczorlle, ‘le.cz nlez.aptacone alb? umorzone odsetki od zobowigzan, 10235 108 0 10235108 16 1 13841894 0 13841
w tym réwniez od pozyczek (kredytow) 894
réznice kursowe niezrealizowane 996 737 0 996737 15a 34 0 34
k.oszty flnahsowgma dtuznegp w czeslu, W.jall(lej nadwyzka kosztow 671164 0 671164 15c 0 0 0
finansowania dtuznego przewyzsza okreslony limit
wycena SCN 1333068 0 1333068 16 0 456833



rezerwy na koszty 0 0 0 16 1 27 21000 0 21000
G_. Koszty .uznawane za' koszty uzyskania przychodéw w roku biezacym 7178974 0 7178974 1962 347 0 1962347
ujete w ksiegach lat ubiegtych, w tym:

;?)Z;iizrlle odsetki zarachowane w innym okresie, w tym od kredytow i 7148 476 0 7148476 16 1 11 1104996 0 1104996
koszty flnfansowanla dtuznego z rozliczenia przekroczenia limitu w latach 0 0 0 15c 18 360 000 0 360000
poprzednich

koszty emisji obligacji 30498 0 30498 15 4d 481351 0 481351
wykorzystanie rezerw z lat ubiegtych 0 0 0 16 1 27 16 000 0 16 000
H. Strata z lat ubiegtych, w tym: 0 0 0 424 983 0 424983
zarok 2022 0 0 0 424983 0 424983
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: 0 0 0 0 0 0
pozostate wartosci (suma pozycji, z ktérych kazda jest mniejsza od 20 tys.zt) 0 0 0 0 0 0
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -4 245 447 -456 833

K. Podatek dochodowy 0 0




C.INFORMACJA DODATKOWA

1. INFORMACIJE O POLACZENIU JEDNOSTEK ORAZ DANE tACZNE

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie wystgpito potgczenie Spotki z inng jednostka.

2.ZNACZACE ZDARZENIA Z LAT UBIEGLYCH UJETE W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Zarzad Spotki nie zidentyfikowat zadnych zdarzen lat ubiegtych, ktére wymagatyby ujecia w sprawozdaniu finansowym za biezacy

okres. W zwigzku z tym niniejsze sprawozdanie finansowe nie zawiera korekt z tego tytutu.

3. KURSY WYMIANY WALUT OBCYCH

Kurs obowigzujacy na ostatni dzieh okresu

Kurs wymiany USD na polski ztoty
Kurs wymiany EUR na polski ztoty
Kurs wymiany CHF na polski ztoty

Kurs $redni w okresie

Kurs wymiany USD na polski ztoty
Kurs wymiany EUR na polski ztoty
Kurs wymiany CHF na polski ztoty

31.12.2024 31.12.2023
4,1012 3,9350
4,2730 4,3480
4,5371 4,6828

01.01.2024 - 31.12.2024

01.10.2022 - 31.12.2023

3,9799
4,3065
4,5231

4,2030
4,5437
4,6753



4. WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE - ZMIANY W CIAGU ROKU OBROTOWEGO

Spotka w biezacym jak i w okresie poréwnawczym nie posiadata w swoim bilansie wartosci niematerialnych i prawnych.

5. SRODKI TRWALE - ZMIANY W CIAGU ROKU OBROTOWEGO

Grunty, wtym  Budynki, lokale,

prawo prawa do lokali Urzadzenia < . . . & . Zaliczki na
wieczystego i obiekty techniczne tr:r::dl‘:tu '"':fv:;:’edk' S"A',’:E:m?:e srodkitrwate  RAZEM
uzytkowania inzynierii i maszyny P w budowie
gruntu ladowej i wodnej
Wartos$¢ brutto na 01.01.2024 0 0 28 359 0 23861 0 0 52 220
Zwigkszenia 0 0 0 0
nabycie 0 0 0 0 0 0 0
przyjecie ze Srodkéw trwatych w 0
budowie 0 0 0 0] 0] 0 0
aktualizacja wyceny 0 0 0 0 0 0 0 0
inne 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia 0 0 -28 359 0 -23861 0 0 -52 220
sprzedaz 0 0 0 0 0 0 0 0
likwidacja 0 0 -28 359 0 -23861 0 0 -52220
przeniesienie 0 0 0 0 0 0 0 0
inne 0 0 0 0 0 0 0 (]
Wartos$¢ brutto na 31.12.2024 0 0 0 0 0 0 0 0




Grunty, w tym

Budynki, lokale,

prawo prawa do lokali Urzadzenia < . . . & . Zaliczki na
wieczystego iobiekty  techniczne tran:“"ﬂz Inne tsrr‘,?,:{': s“";";'u:‘;";:: srodkitrwate  RAZEM
uzytkowania inzynierii i maszyny P w budowie
gruntu ladoweji wodnej

Umorzenie oraz odpisy na 01.01.2024 0 0 -28 359 0 -23861 0 0 -52220
Zwiekszenia 0 0 0 0 0 0 0 0
amortyzacja za okres 0 0 0 0 0 0 0 0
przeniesienie 0 0 0 0 0 0 0 0
odpisy aktualizujgce warto$¢ 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia 0 0 28 359 0 23861 0 0 52220
sprzedaz 0 0 0 0 0 0 0 0
likwidacja 0 0 28359 0 23861 0 0 52220
przeniesienie 0 0 0 0 0 0 0 0
odpisy aktualizujgce wartos¢ 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0 0 0 0
Umorzenie oraz odpisy na 31.12.2024 0 0 0 0 0 0 0 0

0
Wartosc netto na 01.01.2024 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosc netto na 31.12.2024 0 0 0 0 0 0 0 0




6. WARTOSC GRUNTOW UZYTKOWANYCH WIECZYSCIE BEDACYCH CZESCIA ZAPASOW SPOLKI

W bilansie spétki w pozycji zapasow nie wystepuja grunty uzytkowane wieczyscie.

7. WARTOSC NIEAMORTYZOWANYCH LUB NIEUMARZANYCH PRZEZ JEDNOSTKE SRODKOW TRWALYCH,
UZYWANYCH NA PODSTAWIE UMOW NAJMU, DZIERZAWY | INNYCH UMOW, W TYM Z TYTULU UMOW LEASINGU

W biezacym jak i poréwnawczym okresie Spotka nie byta strong umow leasingu, dzierzawy i innych o podobnym charakterze, ktére

nalezatoby ujawni¢ w niniejszej nocie.

8. SRODKI TRWALE - POZOSTALE UJAWNIENIA

Na dzien bilansowy nie wystapity w Spétce zobowigzania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego

z tytutu uzyskania prawa wtasno$ci budynkéw i budowli.

W biezacym roku obrotowym i roku poprzednim Spétka nie uzytkowata srodkéw trwatych na podstawie umowy leasingu

finansowego.

Naktady na niefinansowe aktywa trwate w biezacym roku obrotowym wyniosty 0 zt, w tym na ochrone Srodowiska 0 zt.



9. INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE -ZMIANY W CIAGU ROKU OBROTOWEGO

Wartosci Dtugoterminowe Inne inwestycje
Nieruchomosci niematerialne i aktywa dtugo- RAZEM
prawne finansowe terminowe
Wartos¢ na 01.01.2024 0 0 244769 412 0 244769 412
Zwiekszenia 0 0 260270 537 0 260270 537
udzielone pozyczki i odsetki 0 0 260270537 0 260 270 537
Zmniejszenia 0 0 -139907 597 0 -139907 597
korekta wyceny 0 0 -971563 0 -971563
sptaty pozyczek i odsetek 0 0 -138 936 034 0 -138 936 034
Warto$¢ brutto na
31.12.2024 0 0 365132 352 0 365132 352
10. DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE
31.12.2024 31.12.2023
W jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych niewycenianych
metodg konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng
365132 352 244769 412
Udzielone pozyczki 365132 352 244769 412
W jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych 0 0
wycenionych metoda praw wtasnosci
W pozostatych jednostkach 0 0
RAZEM: 365 132 352 244769 412

11. WYKAZ SPOLEK, W KTORYCH JEDNOSTKA POSIADA ZAANGAZOWANIE W KAPITALE LUB 20% W OGOLNE)
LICZBIE GLOSOW W ORGANIE STANOWIACYM SPOLKI

Spotka nie posiada udziatow w innych jednostkach.
12. ZAPASY

Spotka zrealizowata projekt deweloperski zlokalizowany w Warszawie przy ul. Siedmiogrodzkiej. Na dzien bilansowy na saldzie

wyrobow gotowych pozostaje miejsce postojowe.



31.12.2024 31.12.2023

Wyroby gotowe 9662 9662
RAZEM: 9662 9662
Podziat zapas6w na koniec biezacego oraz poprzedniego roku obrotowego
31.12.2024 31.12.2023
- . Produkcja
Produkcja niezakonczona Wyroby gotowe Wyroby gotowe

niezakonczona

Incity I-11l, Warszawa 0 9662 0 9662
RAZEM: 0 9662 0 9662
31.12.2024 31.12.2023
Stan na poczatek roku -254 159 -262 950
Zwiekszenia - utworzenie odpisu 0 0
Zwiekszenia - przeniesienie 0 0
Wykorzystanie odpisu 0 8790
Odwrdcenie odpisu 0 0
Stan na koniec okresu obrotowego -254 159 -254 160



13. STRUKTURA NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH

31.12.2024 31.12.2023

Naleibr:zté::; Odpis aktualizujacy Naleznosci netto Naleznosci brutto  Odpis aktualizujacy Naleznosci netto
Naleznosci od jednostek powigzanych 82476 0 82476 166 984 0 166 984
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 mcy 80508 1] 80508 165016 0 165016
- niewymagalne 80508 0 80508 80508 0 80508
- przeterminowane do 30 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0 0 84 508 0 84 508
b) inne 1968 0 1968 1968 0 1968
- niewymagalne 0 0 0 1968 0 1968
- przeterminowane do 30 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 1968 0 1968 0 0 0
Naleznosci od jednostek pozostatych 0 0 0 3722 0 3722
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 mcy 0 0 0 3722 0 3722
- niewymagalne 0 0 0 3722 0 3722
- przeterminowane do 30 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0 0 0 0 0
b)inne 0 0 0 0 0 0



Naleznosci z tyt. podatkéw, ceti ubezpieczen 172812 0 172812 288 566 0 288 566

- niewymagalne 172812 0 172812 288 566 0 288 566
- przeterminowane do 30 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0 0 0 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0 0 0 0 0

Inne naleznosci 0 0 0 0 0 0




14. WYKAZ ISTOTNYCH POZYCJI CZYNNYCH ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH KOSZTOW | PRZYCHODOW

31.12.2024 31.12.2023
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne: 6 053079 4629767
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 053079 4 463 576
- straty podatkowe do rozliczenia w nastepnych okresach 1471573 664938
- rezerwy na koszty 154 539 36276
- odsetki naliczone 4100278 3627 268
- odpisy aktualizacyjne 48290 48290
- Ztyt. réznic kursowych 278399 86 804
3. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0 166 191
- rozliczenie kosztéw finansowych z tyt. emisji obligacji 0 166 191
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne kosztow: 166 734 315827
- polisy ubezpieczenia 0sdb i sktadnikéw majatku 543 667
- rozliczenie kosztéw finansowych z tyt. emisji obligacji 166 191 315160
15. DANE O STRUKTURZE WLASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO
. Sposadb optacenia Liczba Wartos¢ 1 Catkowita wartosc¢
Whtasciciel . e . s
kapitatu udziatow udziatu udziatow
Okam Capital Sp. z 0.0. (akcjonariusz) wktad pieniezny 550 000 1 550 000
Okam Incity Sp. z 0.0. (komplementariusz) wktad pieniezny 1 134 134
550 134

16. PROPOZYCJE CO DO SPOSOBU PODZIALU ZYSKU LUB POKRYCIA STRATY ZA ROK OBROTOWY

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przed podjeciem uchwaty o podziale zysku za rok obrotowy. Zarzad

zaproponuje przeznaczyc¢ zysk za biezacy rok na zwiekszenie kapitatu zapasowego.



17. REZERWY

Stan na poczatek

Stan na koniec

roku obrotowego Zmiana prezentacji Utworzone Wykorzystane Rozwigzane roku obrotowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 6333617 0 2612379 0 0 8945 996
dochodowego

naliczone odsetki 6317 266 0 2460 359 0 0 8777625
réznice kursowe 16 351 0 152020 0 0 168371
Inne rezerwy 788 032 0 1242295 0 -1216 963 813 364
badanie sprawozdan finansowych 21000 0 37000 0 -21 000 37000
koszty finansowe 597107 159925 1205295 0 -1195963 766 364
naprawy gwarancyjne 159925 -159925 0 0 0 0
pozostate 10000 0 0 0 0 10000
RAZEM: 7121649 0 3854674 0 -1216 963 9759 360
W tym:

- rezerwy dtugoterminowe 8945996
- rezerwy krétkoterminowe 813364



18. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW | POZYCZEK

31.12.2024 31.12.2023
Kredyty - -
Pozyczki 235510 566 169 324 556
RAZEM: 235510 566 169 324 556

W tym:
- krétkoterminowe 126 574 045 114 035 565
- dtugoterminowe 108936 521 55288991

Struktura czasowa wedtug okresu wymagalnos$ci zobowigzan dtugoterminowych z tytutu kredytéw i pozyczek

31.12.2024 31.12.2023
Kredyty Pozyczki Kredyty Pozyczki
Zob(?W|azan|a wobec jednostek 0 108 936 521 0 55288 991
powigzanych
powyzej 1 roku do 3 lat 0 108936 521 0 55288991
Zobowm)zanl.a wobec 0 0 0 0
pozostatych jednostek

RAZEM: 0 108 936 521 0 55288 991



19. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Dtugo i krétkoterminowe zobowigzania z tytutu wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych na 31.12.2024r.

Emitent Seria Kod ISIN Dom . Wa‘rtosc Termin Warunki oprocentowania Zabezpieczenia
Maklerski nominalna  wykupu

1) hipoteka na nieruchomosci, znajdujacej sie w Lodzi przy
ulicy Dowborczykéw 18, ustanowiona na rzecz
Administratora Hipoteki do kwoty odpowiadajgcej 150%

Michael / wartosci nominalnej obligaciji,
. Strom . .. 2) cesja - przeniesienie praw z jakichkolwiek polis
Okam InCity Sp. 2 0.0-8p- » b} 5566000036 Dom 27000000 12.07.2025 'V/BORS3M*marzaustalonanapoziomie o o eniowych  zabezpieczajacych  budynki
k.a. . rownym 4,39% . . - .
Maklerski zlokalizowane na Nieruchomosci na Administratora
S.A. Zabezpieczen,

3) porecznie za zobowigzania Emitenta udzielone przez
Okam Capital do kwoty réwnej 150% warto$ci nominalnej
obligaciji.

Dtugo i krétkoterminowe zobowigzania z tytutu wyemitowanych dtuznych instrumentow finansowych na 31.12.2023r.

Emitent Seria Kod ISIN Dom . Wartosc Termin Warunki oprocentowania Zabezpieczenia
Maklerski nominalna  wykupu

1) hipoteka na nieruchomosci znajdujacej sie w todzi przy

Michael / ulicy Dowborczykéw 18 do kwoty odpowiadajacej 150%
Okam InCity Sp. z 0.0. sp. A PLO266000036 Strom 27000000 12.07.2025 WIB~OR~ SI\fI + marza ustalona na wartosci nominalnej obligaciji,
k.a. Dom poziomie rownym 4,39%

Maklerski S.A. 2) cesja z polis ubezpieczeniowych zabezpieczajacych

budynki zlokalizowane na Nieruchomosci




31.12.2024 31.12.2023

Wartos¢ bilansowa 28 440 056,52 27456 832,60

Wartos¢ godziwa 27216 000,00 -

Na dzien 31 grudnia 2024 r. warto$¢ godziwa obligacji zostata ustalona na podstawie danych pochodzacych z rynku Catalyst.
Na dzien 31 grudnia 2023 r. obligacje wyemitowane przez spotke nie byty jeszcze wprowadzone do obrotu na rynku Catalyst.
W zwigzku z powyzszym na te date nie byto mozliwe okres$lenie ich wartosci godziwe;j.

Zmiana stanu obligacji

31.12.2024 31.12.2023
Zobowigzania z tytutu obligacji - stan na poczatek okresu

27 456 833 0
Wptywy z emisji obligacji zwyktych 0 27000000
Koszty emisji 0 629170
Whptywy z emisji obligacji - netto 0 26 370 830
Koszt emisji obligacji rozliczany w czasie 0 629170
Wycena wg zamortyzowanego kosztu 983224 456 833
Dyskonto przy wczesniejszym wykupie obligacji 0 0
Wykup obligacji 0 0
Zobowigzania z tytutu obligacji - stan na koniec okresu 28440057 27456833
- krétkoterminowe 28440057 0,00
- dtugoterminowe 0,00 27456 833

Struktura czasowa wedtug okresu wymagalnosci zobowiazan z tytutu wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych

31.12.2024 31.12.2023

Zobhowigzania wobec jednostek powigzanych 0 0
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 28 440 057 27 456 833
do 1roku 28 440057 0
powyzej 1 roku do 3 lat 0 27 456 833

RAZEM: 28 440 057 27456 833



20. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG, PODATKU DOCHODOWEGO ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

31.12.2024 31.12.2023
'ZJZS\,?;VZI:;;E:? wobec jednostek 130 889 282116
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 mcy 130455 281889
- niewymagalne 130455 198672
- przeterminowane do 30 dni 0 34456
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 48 760
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0
b) inne 434 227
- niewymagalne 434 227
- przeterminowane do 30 dni 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0
Zobowi:‘:)zania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada 0 0
zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 mcy
b)inne
Zobowigzanie wobec jednostek pozostatych 9187 38815
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 mcy 9187 38746
- niewymagalne 6813 15432
- przeterminowane do 30 dni 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 667 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 1707 23314
b)inne 0 68
- niewymagalne 0 68
- przeterminowane do 30 dni 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0
Zobowiazania z tyt. podatkow, ceti ubezpieczen 0 1718
- niewymagalne 0 1718
- przeterminowane do 30 dni 0 0
- przeterminowane od 31 do 90 dni 0 0
- przeterminowane od 91 do 180 dni 0 0
- przeterminowane powyzej 180 dni 0 0

Inne zobowigzania 0 0




21. PRZYCHODY

W okresie objetym sprawozdaniem Spotka generowata przychody jedynie ze sprzedazy prowadzonej na terytorium kraju.

31.12.2024 31.12.2023

Sprzedaz wyrobdéw gotowych 2700 1152891

Pozostate 80508 165016

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY 83208 1317907

22. UZGODNIENIE KREGU KOSZTOW

31.12.2024 31.12.2023
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 0 485790
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0 0
Koszty sprzedazy 0 1411
Koszty ogolnego zarzadu 1058 553 1165026
RAZEM: 1058 553 1652227
Koszty wg rodzaju 31.12.2024 31.12.2023
Amortyzacja 0 0
Zuzycie materiatoéw i energii 0 0
Ustugi obce 762188 1571123
Podatki i optaty 295240 80944
Wynagrodzenia 0 0
Ubezpieczenia iinne Swiadczenia 0 0
Pozostate koszty rodzajowe 1124 128 233
Wartosc¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0 0
Zmiana stanu produktéw i produkcji w toku 0 -128 073
RAZEM: 1058 553 1652227



23. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate koszty operacyjne 31.12.2024 31.12.2023
Inne koszty operacyjne 270740 8613
RAZEM: 270740 8613

Pozostate przychody operacyjne 31.12.2024 31.12.2023
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0 8790
Inne przychody operacyjne 52887 78355
RAZEM: 52887 87145

24.PRZYCHODY I KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe 31.12.2024 31.12.2023
Odsetki od obligaciji 2773322 1365527
Odsetki od pozyczek 13530257 14006 015
- wobec jednostek powigzanych 13530257 14006 015
Pozostate odsetki 1958 0
Prowizje 349 844 147 819
Roznice kursowe 1048 986 0
Pozostate 983224 456 833
RAZEM: 18 687 590 15976 194
Przychody finansowe 31.12.2024 31.12.2023

Odsetki z lokat bankowych oraz krétkoterminowych

inwestycji finansowych 323603 0
Odsetki od pozyczek 22353037 23965 357
- wobec jednostek powigzanych 22 353 037 21402119
- wobec jednostek pozostatych 0 2563238
Pozostate odsetki 210093 0
Réznice kursowe 0 78 406

RAZEM: 22886734 24 043763



25. SRODKI PIENIEZNE

Struktura srodkow pienieznych 31.12.2024 31.12.2023

Srodki pieniezne w kasie 45000 45000

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 3619198 357940

Inne $rodki pieniezne 3429335 56 546 216
7093533 56 949 156

Razem $rodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywoéw pienieznych

- w tym srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

stanowigce wptywy od klientdw mieszkaniowych na rachunki powiernicze 0 0

26. OBJASNIENIA DO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nie wystagpity istotne réznice pomiedzy bilansowymi zmianami zapaséw, naleznosci, rozliczen miedzyokresowych, rezerw i

zobowigzan wzgledem pozycji ujetych w rachunku przeptywdw pienieznych.

27. PODATEK DOCHODOWY

Ponizsza tabela prezentuje zmiany strat podatkowych w trakcie
okresu sprawozdawczego:

Zmiana stanu strat podatkowych w biezagcym okresie

Wysokos¢ strat
podatkowych Aktywo z tytutu. OPD Brak aktywa z tyt. OPD
Stan na poczatek okresu 3499673 664 938
Straty za okres 4245447 806 635
Stan na koniec okresu 7745120 1471573 0



28.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Spétka ) . Sa%do )
udzielajaca Zobowigzanie zobowigzania Opis zobowigzania warunkowego Kwota zabezpieczenia zot?owu)zanla
wsparcia narzecz w jedn.ost.ce
zaleznej
OKAM  InCity Polska Ka’sz.a Umowa podporzadlfowania p?zyczek w
Sp. 2 Oszczednosq zwigzku z zawartymi przez Spotkg OKAM
SKA Bank  Polski Academicus Sp. z 0.0. umowami kredytu
S.A. inwestorskiego oraz kredytu VAT
29. TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI
Rodzaj transakcji Nazwa jednostki powigzanej 31.12.2024 31.12.2023
Aktywa finansowe - udzielone pozyczki (kapitat) 318 588 562 211520643
OKAM ACADEMICUS Sp. z 0.0. 16311219 95238 212
DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. 28 494 952 30320741
EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp.z0.0. - 2500 000
GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. 80564 000 9196 000
OKAM INCITY Sp.zo.o0. 94 157 94 157
LOKAFOP 333 Sp.Zo.0. 1307329 3307329
OKAM 2024 Sp. z 0.0. w likwidacji - 1250000
OKAM OFFICES Sp.z 0.0. 14 625041 13625041
OGC1 Sp.zo.o. 17 542 146 5172146
0OGC2 Sp.zo.o. 17 158762 958 762
OKAM GLOBAL COMMERCIAL Sp. z 0.0. 8544989 8244989
Okam P71sp.zo0.0 25435000 -
SZWEDZKA A Sp.zo.0. 67934 408 236708
SZWEDZKAB Sp.z o.0. 19646 559 29146 559
VILLANNA Sp. z 0.0. 20930000 12230000
Aktywa finansowe - udzielone pozyczki (odsetki) 46 543790 33248768
OKAM ACADEMICUS Sp. z 0.0. 18609 047 15250914
DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. 7121349 5149401
EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp.z 0.0. - 8000
GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. 371995 28 380
OKAM INCITY Sp.zo.o. 18 609 17891
LOKAFOP 333 Sp. Zo.0. 1366 317 1128184
OKAM 2024 Sp. z 0.0. w likwidacji - 4250
OKAM OFFICES Sp.z 0.0. 3674820 2511349
OGC1 Sp.zo.o. 1368 759 714936
0OGC2 Sp.zo.o. 308602 184730



OKAM GLOBAL COMMERCIAL Sp. z0.0. 1531258 1453309

Okam P71 sp.zo0.0 1900431 -

SZWEDZKA A Sp.zo.0. 830038 46 681

SZWEDZKAB Sp.z 0.0. 5385203 4666 798

VILLANNA Sp. z 0.0. 4057361 2083945

Naleznosci z tyt. dostaw i ustug 80508 165 016
OKAM 2020 Sp.zo.0. 80508 165016

Naleznosci - inne 1968 1968
GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. 1968 1968

Zohowiazania - otrzymane pozyczki (kapitat) 213930 154 150 830 776
OKAM CAPITAL Sp. z0.0. 105 286 946 20934 552

OKAM INWESTYCIJE Sp.z 0.0. 16 624 000 18 000 000

OKAM 2018 Sp.zo.0. 18616224 21846224

SZWEDZKA C Sp.z 0.0. 6612983 57 400 000

SZWEDZKAE Sp.z0.0. 66 790 000 32650000

Zobowigzania - otrzymane pozyczki (odsetki) 21580412 18493779
OKAM CAPITAL Sp. z0.0. 3649574 1297726

EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp.z 0.0. 999724 3499724

OKAM INWESTYCIJE Sp.z 0.0. 2704864 1658342

OKAM 2018 Sp. zo.0. 2547 857 1187362

OKAM 2024 Sp. z 0.0. w likwidacji - 1661912

SZWEDZKA C Sp.z 0.0. 11278415 7426149

SZWEDZKAE Sp.z 0.0. 399977 1762564

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 130 455 281889
OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. 130 455 218272

DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. - 63616

Inne zobowigzania krétkoterminowe 434 227
OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. 434 227

Rodzaj transakcji Nazwa jednostki powigzanej 31.12.2024 31.12.2023

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 80508 165016
OKAM 2020 Sp.zo.0. 80508 165016

Koszty sprzedazy - 1411
OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. - 1411

Koszty ogdlnego zarzadu - 427 265
OKAM CAPITAL Sp. z0.0. - 363649

DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. - 63616

Przychody finansowe - odsetki 22 353037 21402119
OKAM ACADEMICUS Sp. z 0.0. 5358133 9579298

OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. - 490 244

DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. 2446 158 3237903

EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp.z 0.0. 14 460 8000

GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. 4596 872 28 380

OKAM INCITY Sp.zo.o. 7718 10385

LOKAFOP 333 Sp. Z0.0. 238133 607 509



OKAM 2024 Sp. z 0.0. w likwidacji 29721 4250

OKAM OFFICES Sp.z 0.0. 1163472 1433528
OGC1 Sp.zo.o. 653 823 441560
0GC2 Sp.zo.o. 283872 108816
OKAM GLOBAL COMMERCIAL Sp. z 0.0. 677949 909 406
Okam P71sp.zo.0 1900431 -
SZWEDZKA A Sp.z 0.0. 790 474 27 155
SZWEDZKA B Sp.z 0.0. 2218404 3262658
VILLANNA Sp. z 0.0. 1973417 1253027
Przychody finansowe - inne - 85400
GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. - 85400
Koszty finansowe - odsetki 13530 257 14 006 015
OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. 3351849 2058954
EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp.z 0.0. - 558 515
OKAM INWESTYCIJE Sp.z 0.0. 1270522 1658 342
OKAM 2018 Sp.zo.o0. 1360 495 1187362
OKAM 2024 Sp. z 0.0. w likwidacji - 1114896
SZWEDZKA C Sp.z 0.0. 3852266 5665 382
SZWEDZKAE Sp.z0.0. 3695125 1762564

30. TRANSAKCJE Z WCHODZACYMI W SKEAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystapity transakcje z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych.



31. INSTRUMENTY FINANSOWE

Wartos$¢ godziwa lub

. Charakterystyka warto$¢ w skorygowanej Wartos¢ bilansowa na . . - . . Wartosc

Opis L . R g Zwiekszenia Zmniejszenia bilansowa na
(ilos¢) cenie nabycia lub warto$¢ poczatek okresu R
. koniec okresu
nabycia

Pozostate zobowigzania finansowe 0 0 196 781 388 146 912 272 -108 183 094 235510 566
Aktywa i zobowiazania finansowe, ktérych
nie wycenia sie w wartosci godziwej, w 0 1] 301315628 889937 658 -822 691 598 368 561688
tym:
~pozyczki udzielone | naleznosci wasne 0 0 244769 412 260270537  -139907597 365132352
ktdre nie sg przeznaczone do sprzedazy
—aktywa finansowe utizymywane do 0 0 56546216 620667121  -682784002 3429335

terminu wymagalnosci




Informacja o odsetkach naliczonych a niezrealizowanych w okresie objetym
sprawozdaniem

31.12.2024 31.12.2023
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 22353037 23965 357
1. Zrealizowane 4244296 2563238
2. Niezrealizowane, o terminie ptatnosci: 18108742 21402119
- do 3 miesiecy, 18 108 742 -
- powyzej 3 do 12 miesiecy, ) B
- powyzej 12 miesiecy - 21402119
Pozostate aktywa 533 696 -
1. Zrealizowane 533696 -
2. Niezrealizowane, o terminie ptatnosci: . B
- do 3 miesiecy, - -
- powyzej 3 do 12 miesiecy, . -
- powyzej 12 miesiecy - -
Pozostate zobowigzania finansowe 16 305 536 15371542
1. Zrealizowane 6061096 768420
2. Niezrealizowane, o terminie ptatnosci: 10244440 14603122
- do 3 miesiecy 10244 440 9967227
- powyzej 3 do 12 miesiecy, - (0)
- powyzej 12 miesiecy - 4635896

32. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Gtéwnymi instrumentami finansowymi wykorzystywanymi przez Spétke sa: pozyczki, kredyty bankowe, obligacje oraz srodki
pienigzne. Wymienione instrumenty finansowe stuza zarzgdzaniu ptynnoscia Grupy oraz pozyskaniu srodkéw na finansowanie

dziatalnosci biezacej i inwestycyjnej.

W zwiagzku ze swojg dziatalnoscig Spotka narazona jest na szereg ryzyk finansowych, do ktérych nalezg ryzyko stopy procentowej,

ryzyko kredytowe, ryzyko walutowe oraz ryzyko zwigzane z ptynnoscia.

Metody analizy i zarzgdzania powyzej wskazanymi rodzajami ryzyka przez Zarzad Spétki zostaty szczegdtowo opisane w

sprawozdaniu z dziatalnosci Zarzadu.



33. ZATRUDNIENIE W SPOLCE

Spotka nie zatrudniata pracownikoéw w zadnej z grup, zaréwno w biezacym, jak i w roku poprzedzajgcym.

34. WYNAGRODZENIE ZARZADU

Spétka wyptaca na rzecz cztonkéw Zarzadu wynagrodzenie na podstawie uméw o $wiadczenie ustug.

31.12.2024 31.12.2023

Wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu 377727,38 391622,16

35. INFORMACJA O WYNAGRODZENIU PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Dnia 21 listopada 2024 roku, Nadzwyczajne Walne Zgromadzanie Spétki OKAM InCity Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie
podjeto uchwate nr 1 w sprawie wyboru biegtego rewidenta w celu zbadania sprawozdania finansowego spotki za okres od
dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku.

Badanie zostato przeprowadzone przez spétke PRICEWATERHOUSECOOPERS POLSKA Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig AUDYT Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie, ul. Polna 11, wpisang na liste firm audytorskich
pod numerem 144 na podstawie umowy o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego z dnia 6 grudnia 2024 roku.

Wynagrodzenie z tytutu badania sprawozdania finansowego OKAM InCity Sp. z 0.0. S.K.A. oraz innych ustug za rok 2024
prezentuje ponizsza tabela.

Dodatkowo spoétka korzystata z ustug doradztwa podatkowego w zakresie cen transferowych, $wiadczonych przez jeden z
podmiotéw nalezgcych do Grupy spotek, do ktérej nalezy podmiot uprawniony do badania sprawozdan. Koszty z tego tytutu
nie zostaty ujete w ponizszej tabeli.

31.12.2024 31.12.2023

Bad.anle ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o biegtych 37000 21000
rewidentach

RAZEM: 37000 21000

36. INFORMACIJE O JEDNOSTCE SPORZADZAJACEJ SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE NA
NAJWYZSZYM SZCZEBLU GRUPY KAPITALOWE)

Sprawozdanie skonsolidowane na najwyzszym szczeblu Grupy Kapitatowej jest sporzadzane przez spotke OKAM Capital, tj.

jednostke dominujgca w Grupie. Siedziba jednostki dominujgcej jest Warszawa, ul. Jagielloriska 88.



37. UMOWY NIEUWZGLEDNIONE W BILANSIE

Nie zidentyfikowano umow zawartych przez Spotke, ktore nie zostaty uwzglednione w bilansie a wymagatyby dokonania

odpowiednich ujawnien.

38. INFORMACJA O ISTOTNYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, NIEUWZGLEDNIONYCH
W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ORAZ ICH WPLYWIE NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA | WYNIK
FINANSOWY

Pomiedzy dniem bilansowym a data sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie wystapity zadne istotne zdarzenia, ktore
miatyby znaczacy wptyw na sytuacje finansowg spotki.

39. INFORMACIE LICZBOWE, WRAZ Z WYJASNIENIAMI ZAPEWNIAJACE POROWNYWALNOSC DANYCH
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK POPRZEDZAJACY ZE SPRAWOZDANIEM ZA ROK OBROTOWY

Rok poréwnawczy trwat 15 miesiecy, gdyz doszto do zmiany roku obrotowego. Przy roku obrotowym trwajgcym od 01.01.2023 do

31.12.2023 zysk netto wyniostby 4 546 947,00, a za okres od 01.10.2022 do 31.12.2023 wynosi 7 217 846,26

40. ZMIANY POLITYKI RACHUNKOWOSCI, KTORE WYWIERAJA ISTOTNY WPLYW NA SYTUACJE MAJATKOWA,
FINANSOWA | WYNIK FINANSOWY

Zmiany stosowanej polityki rachunkowos$ci nie miaty istotnego wptywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy

jednostki.

41. PRZYCHODY | KOSZTY Z TYTULU BLEDOW POPELNIONYCH W LATACH UBIEGLYCH ODNOSZONYCH W ROKU
OBROTOWYM NA KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY

Nie zidentyfikowano bteddw dotyczacych lat ubiegtych, ktére wymagatyby ujecia w niniejszym sprawozdaniu i mogtyby wptyna¢ na

poziom przychodoéw, kosztéw i kapitatdw Spotki.

42. INNE INFORMACJE NIZ WYMIENIONE, JEZELI MOGLYBY W ISTOTNY SPOSOB WPLYNAC NA OCENE SYTUACII
MAJATKOWEJ | FINANSOWEJ ORAZ WYNIK FINANSOWY JEDNOSTKI

W zwigzku z trwajgcym konfliktem zbrojnym w Ukrainie wywotanym agresjg Rosji oraz sankcjami natozonymi w zwigzku z tym
konfliktem obserwowalne sg w gospodarce krajowej jak réwniez Swiatowej r6znego rodzaju napiecia, obejmujgce m.in wahania
cen, zaktécenia w dostawach materiatow oraz $wiadczenia ustug przez podwykonawcéw, mogacych wynika¢ m.in z mniejszej
dostepnosci pracownikéw w sektorze budowlanym. W ocenie Zarzadu powyzsze ryzyka nie miaty istotnego wptywu na dziatalnos$c

Spotki.

Tym samym Zarzad Spotki nie zidentyfikowat innych niz juz ujawnione i odpowiednio zaewidencjonowane informacji, ktére mogtyby

w spos6b materialny wptyna¢ na ocene sytuacji majatkowej i finansowej Spotki a takze jej wynik finansowy.



43. DZIALALNOSC ZANIECHANA

W trakcie okresu objetego niniejszym sprawozdaniem finansowym Spoétka nie zaniechata prowadzenia dziatalnosci w zadnym z

obszarow.

44. INFORMACIJE ZWIAZANE Z GLOBALNYM PODATKIEM WYROWNAWCZYM, KRAJOWYM PODATKIEM
WYROWNAWCZYM | PODATKIEM WYROWNAWCZYM OD NIEDOSTATECZNIE OPODATKOWANYCH ZYSKOW

Jednostka nie tworzy rezerw i nie ustala aktywow odroczonego podatku dochodowego zgodnie z art.37 ust 12 Ustawy o
Rachunkowosci zwigzanych z globalnym podatkiem wyréwnawczym, krajowym podatkiem wyréownawczym i podatkiem
wyréwnawczym od niedostatecznie opodatkowanych zyskéw, o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 listopada 2024 r. o
opodatkowaniu wyréwnawczym jednostek sktadowych grup miedzynarodowych i krajowych (Dz.U. poz. 1685). W biezagcym okresie
sprawozdawczym Spotka nie podlegata opodatkowaniu ani nie wykazywata kwot z tytutu opodatkowania globalnym podatkiem
wyréwnawczym, krajowym podatkiem wyréwnawczym i podatkiem wyréwnawczym od niedostatecznie opodatkowanych zyskow,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 listopada 2024r. o opodatkowaniu wyréwnawczym jednostek sktadowych grup

miedzynarodowych i krajowych.

Warszawa, 30 maja 2025 roku
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