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WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
Pozycje rachunku zyskéw
i strat 01.01.2025r. | 01.01.2024r. 01.01.2024 . 01.01.2025 r. 01.01.2024 . 01.01.2024 .
-30.06.2025r. | -31.12.2024r. | -30.06.2024 r. | -30.06.2025r. | -31.12.2024 r. | - 30.06.2024 r.
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,2208 4,3042 4,3109
Przychody netto ze 271983 983 670 245910 64439 228537 57 044
sprzedazy
EBITDA* 83615 304 449 58 858 19810 70733 13 653
Zysk (strata) z dziatalnosci 82 603 302 849 58128 19570 70361 13484
operacyjnej (EBIT)
Zysk (strata) brutto 45 342 247 723 32772 10743 57 554 7 602
Zysk (strata) netto 36 957 200 861 27 109 8756 46 666 6288
*Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) powiekszony o amortyzacje
Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
a2 A Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
30.06.2025 r. | 31.12.2024r. | 30.06.2024 r. | 30.06.2025 r. | 31.12.2024 r. | 30.06.2024 r.
Sredni kurs PLN/EUR na dzien bilansowy 4,2419 4,2730 4,3130
Aktywa trwate 182033 195 345 150 330 42 913 45716 34 855
Aktywa obrotowe 1930169 1663 565 1603 085 455 025 389320 371687
Kapitat wiasny 716 650 699 693 525956 168 946 163747 121947
Zobowigzania i rezerwy w tym: 1395552 1159 216 1227 459 328992 271289 284 595
Zobowigzania dtugoterminowe 715962 546 085 453 804 168 783 127 799 105 218
Zobowigzania kréotkoterminowe 282114 211837 275 384 66 507 49 576 63 850
Rozliczenia miedzyokresowe 221396 190511 402 792 52193 44 585 93 390
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Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Victoria Dom S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy skrécone srddroczne

skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie

z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny

i jasny sytuacje majatkowq i finansowg oraz wynik finansowy Grupy. Pdtroczne sprawozdanie

z dziatalnosci Grupy zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spétki dominujgcej

(Emitenta) oraz jej spotek zaleznych, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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SKROCONE SRODROCZNE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
Grupy Victoria Dom
za okres 01-01-2025 roku do 30-06-2025 roku
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WPROWADZENIE DO SKROCONEGO SRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nazwa (firma) i siedziba, wskazanie wtasciwego sadu rejestrowego i numeru rejestru oraz
podstawowy przedmiot dziatalnosci Jednostki Dominujacej Grupy wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci, zwanej dalej ,,PKD”

Nazwa: Victoria Dom Spétka Akcyjna

Adres: Warszawa, ul. Daniszewska 14

Przedmiot dziatalnosci:

1. 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

2. 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych

3. 42.11.Z Roboty zwigzane z budowa drdg i autostrad

4, 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

5. 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

6. 68.20.Z Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

7. 69.20.Z Dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa (z wytaczeniem doradztwa
podatkowego i dziatalnosci biegtych rewidentéw)

8. 82.11.Z Dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Jednostka Dominujacy”,
,Spotka”) i spotek nalezagcych do Grupy Victoria Dom (zwana dalej takize ,Grupa”,
»Grupa Kapitatowg”) jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
— PKD 41.10.Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe jest przede wszystkim Warszawa.
Grupa realizuje rowniez projekty inwestycyjne w Krakowie oraz w Gdyni.

Rejestr sgdowy:
Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie,

XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Nr KRS 0000305793

NIP 7591554483

REGON 551186334

Wszystkie akcje Victoria Dom S.A. sg wtasnoscig Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie.
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Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. na dzien

30 czerwca 2025 roku:

Zarzad:

Michat Jasinski
Waldemar Wasiluk
Anna Piotrowska

Bozena Subda

Rada Nadzorcza:
Krystyna Jasinska
Jan Kral

Monika Jasinska

Nie byto zmian w sktadzie Zarzadu ani Rady Nadzorczej w okresie objetym s$rédrocznym

Prezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu
Cztonek Zarzadu
Cztonek Zarzadu

Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

Wykaz jednostek zaleinych, wspétzaleinych i stowarzyszonych ktérych dane s3 objete

srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa jednostki, siedziba Przedmiot dziatalnosci Udziat w Udziat w Wzajemne
kapitale gtfosach powigzania
(%) (%) kapitatowe pomiedzy
Jjednostkami objetymi
konsolidacjg

Victoria 2019 sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

topuszanska 235 sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Victoria Asset Management sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Rownolegta Development sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Mtodnicka Development sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Victoria Wohnungsbau GmbH, dziatalnos¢ jednostka

Zossen, Niemcy deweloperska 10,00 10,00 stowarzyszona

Victoria Construction sp. z 0.0.,

Warszawa dziatalno$¢ budowlana 100,00 100,00 jednostka zalezna

Smok Development sp. z 0.0., dziatalnosc

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Kliny Development sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé

VG sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé

Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
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dziatalnos¢

VG Bis sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Fala Development sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Fala Development 2 sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé

Morska sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé¢

Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé¢

Gdynia 2023 sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Victoria 2024 sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Mochtyriska Development Sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Cyrulikéw Development Sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé

Morska 3 sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Staszica Development Sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Brzeziny Development Sp. z 0.0., dziatalnosc

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna
dziatalnosé

Morska 4 sp. z 0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Krakowiakéw Development Sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

VD Development Sp. z 0.0., dziatalnos¢

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

VD Development 2 Sp. z 0.0., dziatalnosc

Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Ptochociriska Development Sp. z dziatalnos¢

0.0., Warszawa deweloperska 100,00 100,00 jednostka zalezna

Informacje na temat kryteriow zastosowanych przez Jednostke Dominujaca do objecia
srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostek zaleznych

Jednostki zalezne to spétki kontrolowane przez Jednostke Dominujgcy. Kontrola jest definiowana
jako  zdolno$¢ do  kierowania bezposrednio lub  posrednio  politykg  finansowa
i operacyjng danej spotki, w celu uzyskiwania korzysci. Przy ocenie stopnia kontroli bierze sie pod
uwage wplyw istniejgcych i potencjalnych praw gtosu w ogdlnej liczbie glosow w organie
stanowigcym jednostki zaleznej, takze na podstawie porozumien z innymi uprawnionymi do gtosu,
wykonujgcymi prawa gtosu zgodnie z wolg Jednostki Dominujgcej. Sprawozdania finansowe spétek
zaleznych uwzgledniane sg w $Srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym poczawszy
od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej utraty.

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, na ktére Jednostka Dominujgca bezposrednio lub
posrednio wywiera znaczacy wptyw, a jednoczesnie jednostki te nie sg spotkami zaleznymi ani
wspolnymi przedsiewzieciami.

Wszystkie jednostki zalezne wobec Victoria Dom S.A. to podmioty, w ktérych Jednostka Dominujgca
posiada bezposrednio 100% udziatéw. Jednostki te zostaty objete konsolidacja metoda petna,
zgodnie z art. 60 Ustawy o Rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi zmianami, zwana
dalej ,,ustawg o rachunkowosci”).
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Wykaz jednostek innych niz jednostki podporzadkowane ze wskazaniem ich nazw (firm) i siedzib,
w ktérych jednostki podporzadkowane posiadaja zaangaziowanie w kapitale, z podaniem
wysokosci kapitatu (funduszu) podstawowego tych jednostek oraz wysokosci zatwierdzonego
wyniku finansowego tych jednostek za ostatni rok obrotowy, udziatu w tym kapitale (funduszu) i
wyniku finansowym netto za ostatni rok obrotowy

Jednostki zalezne nie posiadajg zaangazowania w kapitatach innych jednostek.

Wykaz (nazwy/firmy i siedziby) jednostek podporzadkowanych wytgczonych ze $rédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z podaniem podstawy prawnej oraz
uzasadnieniem dokonania wylaczenia oraz udziatlu posiadanego przez jednostke dominujaca,
wspdlnika jednostki wspoétzaleznej lub znaczgcego inwestora w kapitale (funduszu) podstawowym
tych jednostek

Zadne jednostki podporzadkowane nie zostaly wylaczone ze érédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Wskazanie czasu trwania jednostek wchodzgcych w skiad Grupy Kapitalowej objetych
$rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Czas trwania Jednostki Dominujacej, jak rdéwniez pozostatych jednostek wchodzacych
w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.

Wskazanie okresu objetego srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz lat
obrotowych i okreséw objetych sprawozdaniami finansowymi jednostek powigzanych, jezeli sg
one rézne od okresu objetego srodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe za okres od
1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku, za okres od 1 stycznia 2024 roku do
30 czerwca 2024 roku oraz za rok obrotowy od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku dla
sprawozdan i not sporzadzonych za okres oraz na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz za okres i na dzien
30 czerwca 2024 roku, a takze na dzien 31 grudnia 2024 roku dla sprawozdan i not sporzadzonych
wedtug stanu na koniec okresu.

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

W dniu 31 stycznia 2025 roku zostata zatozona spétka Brzeziny Development Sp. z 0.0. Udziaty zostaty
objete przez Victoria Dom S.A. Spoétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu
31 stycznia 2025 roku.

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

W dniu 26 lutego 2025 roku zostata zatozona spotka Krakowiakow Development Sp. z 0.0. Udziaty
zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spdtka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
w dniu 3 marca 2025 roku.

VICTORIA DOM o @
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W dniu 13 marca 2025 roku zostata zatozona spotka VD Development Sp. z 0.0. Udziaty zostaty objete
przez Victoria Dom S.A. Spdtka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 20 marca
2025 roku.

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

W dniu 13 czerwca 2025 roku zostata zatozona spétka Ptochociriska Development Sp. z 0.0. Udziaty
zostaty objete przez Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
w dniu 24 czerwca 2025 roku.

8. Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych srédrocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym zawierajg dane tgczne

W sktad Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek powigzanych nie wchodzg wewnetrzne jednostki
organizacyjne sporzadzajace samodzielnie sprawozdania finansowe.

9. Wskazanie, czy srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Jednostke Dominujacy oraz jej jednostki
powigzane w dajacej sie przewidzieé przysztosci oraz czy nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Srédroczne  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Jednostke Dominujgcy oraz jej jednostki powigzane
w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, to jest w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego oraz
12 miesiecy od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego Srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, przez Jednostke Dominujagcg i jednostki powigzane. Na dzien
zatwierdzenia do publikacji niniejszego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Jednostke Dominujaca i jej jednostki zalezne.

10. Wskazanie, czy w okresie objetym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
nastapito potaczenie spoétek

W okresie objetym s$rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie nastgpito
potaczenie spotek. Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera skutkéw
potaczenia spétek ze wzgledu na fakt, ze takie okolicznosci nie wystapity.

11. Wskazanie, czy srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe podlegaty przeksztatceniu w
celu zapewnienia poréwnywalnosci danych

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato przeksztatceniu.
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12. Wskazanie, czy w przedstawionym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
dokonano korekt wynikajacych z zastrzezen w opiniach firmy audytorskiej, ktore zostaty
zamieszczone w sprawozdaniach z badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata, za
ktére skonsolidowane sprawozdanie finansowe lub dane poréwnywalne zostaly zaprezentowane

Nie wystgpity zastrzezenia w opiniach firmy audytorskiej zamieszczonych w sprawozdaniach
z badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata, za ktére skonsolidowane
sprawozdanie finansowe lub dane poréwnywalne zostaty zaprezentowane.

13. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow,
ustalenia przychoddw, kosztéow i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia $rédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przy sporzadzaniu s$rddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa stosuje
w odniesieniu do wszystkich jednostek zaleznych metode konsolidacji petnej, o ktérej mowa w art.
60 ustawy o rachunkowosci.

Przy stosowaniu metody konsolidacji petnej sumowane sg w szczegdlnosci kwoty poszczegdlnych
pozycji bilanséw, rachunkéw zyskéw i strat, rachunkéw przeptywdéw pienieznych i zestawien zmian
w kapitale wtasnym jednostki dominujgcej oraz poszczegdlnych jednostek zaleznych, bez wzgledu na
udziat jednostki dominujgcej we wtasnosci jednostek zaleznych.

Nastepnie dokonywane s3 korekty i wytgczenia konsolidacyjne w celu wyeliminowania sald
rozrachunkéw wewnetrznych w Grupie, transakcji zawieranych w ramach Grupy oraz wszelkich
wynikajacych z nich niezrealizowanych zyskéw lub strat, a takze przychodoéw i kosztow.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe jak réwniez jednostkowe sprawozdania
finansowe spotek objetych konsolidacjg zawierajg rachunek zyskéw i strat w uktadzie kalkulacyjnym
oraz rachunek przeptywoéw pienieznych przygotowany metoda posrednig.

Wszystkie operacje gospodarcze wystepujgce w rachunku zyskéw i strat prezentowane sg w szyku
rozwartym, za wyjatkiem pozycji wynikajacych z powstatych réznic kursowych, ktére ujmowane sg
jako przychody finansowe badz koszty finansowe.

Podobnie salda pozycji z bilansu, np. rozrachunki - prezentowane sg w zaleznosci od swojej istoty
jako aktywa (naleznosci) lub pasywa (zobowigzania).

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i prawne wykazywane sg wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem posiadanych gruntéw) oraz odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych powstata w wyniku nabycia udziatéw jednostki
zaleznej zostata wyliczona jako rdzinica pomiedzy ceng nabycia udziatéw i wartoscig godziwg
przejmowanych aktywdw netto. Tak ustalona wartos¢ firmy podlega amortyzacji.
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Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jak
rowniez ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Amortyzacja naliczana jest metodg liniowa przez okres ekonomicznej uzytecznosci danego sktadnika
aktywéw. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepujgcym po dacie przyjecia Srodka
trwatego do uzywania. Srodki trwate o niskiej wartosci, to jest $rodki trwate o wartosci ponizej
10.000,00 ztotych netto odpisuje sie w miesigcu ich przyjecia do uzywania. Dla wartosci
niematerialnych i prawnych zaliczonych do pozycji Inne wartosci niematerialne i prawne
zastosowano stawke 20% ustalong w oparciu o ich szacowane okresy ekonomicznej uzytecznosci. Dla
dtugoterminowych inwestycji w nieruchomosci zastosowano stawke amortyzacyjng w wysokosci
2,5% w zwigzku z szacowanym 40-letnim okresem ekonomicznej uzytecznosci posiadanego sktadnika
majatkowego. Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych jest amortyzowana stosownie do
przewidywanego okresu jej ekonomicznej uzytecznosci. W przypadku jednostek zaleznych, ktére sg
spotkami celowymi szacuje sie, ze okres ekonomicznej uzytecznosci wartosci firmy powstatej na ich
nabyciu wynosi srednio 4 lata, dlatego stosowana jest stawka 25%. Budynki i budowle amortyzowane
sg stawkami w przedziale od 2,5 % do 4,5%, srodki transportu od 14% do 20%, urzgdzenia i pozostate
$rodki trwate od 7% do 30%. W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej Grupy stosowane stawki
odzwierciedlajg okres ekonomicznej uzytecznosci wyzej wyszczegdlnionych srodkéw trwatych.
Poprawnos¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji jest przez spotki z Grupy weryfikowana,
powodujgc odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Zapasy
Zapasy rzeczowych sktadnikdw majatku obrotowego stanowiag produkcja w toku, wyroby gotowe,

towary oraz zaliczki na dostawy.

Produkcja w toku

Produkcja w toku wyceniana jest wedtug nizszej z dwdch wartos$ci: ceny nabycia lub koszt
wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest
odpis aktualizacyjny.

Wyroby gotowe
Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby

gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez spoétke
z Grupy sporzadzajaca sprawozdanie jednostkowe na podstawie cen rynkowych. W przypadku réznic
dokonywany jest odpis aktualizacyjny.

Towar

Towary to przede wszystkim grunty. Wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia
i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku réznic dokonywany jest odpis
aktualizacyjny.

Zaliczki na dostawy i ustugi
Sg to wptacone zaliczki na dostawy, ktére zostang zrealizowane w kolejnych okresach
sprawozdawczych.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskéw i strat w okresie,
w ktérym je poniesiono z wytaczeniem kosztéw aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozina
przyporzadkowac¢ do kosztdw wytworzenia dostosowanych sktadnikéw aktywéw jako czes$é kosztu
wytworzenia.
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Koszty finasowania sg aktywowane do produkcji w toku do momentu kiedy projekt deweloperski jest
aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny do momentu zakoriczenia prowadzenia prac projektowych
i budowlanych, czyli do dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe
Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymagane] zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych
lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy.
Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowig zabezpieczenie roszczerh wobec podwykonawcéw wykazywane
sg w pasywach jako pozostate zobowigzania dtugo i krétkoterminowe.

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

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujagcym na ten dzien srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.

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

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy wykazywane
sg w bilansie w wartosci nominalnej i obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Spétki Grupy korzystajg z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych, ktére w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzg gromadzeniu srodkéw pienieznych
wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorych wyptata
zdeponowanych srodkdw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca spétce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakorczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapdw przedsiewziecia
okreslonego w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty
z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz spétki, na podstawie wpisu
kierownika budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobe
posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane. Zgromadzone na rachunkach powierniczych
Srodki stanowia $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Kapitat wiasny
Kapitat wiasny Grupy obejmuje kapitat wtasny Jednostki Dominujgcej oraz te czesci kapitatow

jednostek zaleznych, ktére powstaty od dnia objecia nad nimi kontroli przez Jednostke Dominujaca.
Kapitatem podstawowym Grupy jest kapitat Jednostki Dominujgcej. Kapitaty podstawowe jednostek
zaleznych, w czesci nabytej przez Jednostke Dominujacg sg kompensowane z wartoscig nabytych
udziatéw, pozostata czesc zalicza sie na poczet kapitatdw mniejszosci.

Jednostka Dominujgca ujmuje i prezentuje kapitat wtasny z podziatem na jego rodzaje oraz wedtug
zasad okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Victoria Dom S.A. Zgodnie
z wymogami Kodeksu Spoétek Handlowych, Jednostka Dominujgca obowigzana jest utworzy¢ kapitat
zapasowy na pokrycie straty, ktérego minimalna wartos¢ to co najmniej 1/3 kapitatu zaktadowego.
Victoria Dom S.A. z podziatu zysku utworzyta kapitat zapasowy w wymaganej przepisami wysokosci.
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Do poszczegdlnych pozycji kapitatéw wtasnych Grupy zalicza sie nalezng Jednostce Dominujgcej czesé
zmian w kapitatach wiasnych jednostek zaleznych objetych konsolidacjg petng w okresie od dnia
objecia kontroli do dnia utraty kontroli.

W przypadku jednostek zagranicznych, ktdre sporzadzajg sprawozdania finansowe w walucie obcej
dokonuje sie przeliczen pozycji sprawozdawczych na ztote polskie. Rdinice wykazuje sie
w $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w pozycji ,,Réznice kursowe
z przeliczenia”, jako sktadnik kapitatu wtasnego.

Po zatwierdzeniu jednostkowych sprawozdan finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy,
odpowiednio Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Victoria Dom S.A. lub zgromadzenia wspdlnikéw
jednostek zaleznych, podejmujg uchwate o podziale zysku przekazujgc go na kapitat zapasowy (do
momentu, gdy nie osiggnie on wymaganej przez Kodeks Spétek Handlowych wysokosci), kapitat
rezerwowy (w sytuacji, gdy spotka utworzyta juz kapitat zapasowy w wysokosci wymaganej przez
Kodeks Spotek Handlowych), wyptate dywidendy badz pokrycie straty z lat ubiegtych.

Rezerwy
Rezerwy tworzy sie na zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie s3 pewne. S3 to

w duzym stopniu prawdopodobne przyszte zobowigzania, ktérych kwote mozina w sposdb
wiarygodny oszacowac. Obcigzajg odpowiednio koszty operacyjne, pozostate koszty operacyjne badz
koszty finansowe — zaleznie od okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigzg. Powstanie
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe zmniejsza tg rezerwe. Niewykorzystane
rezerwy, wobec zmniejszenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie, zwiekszajg na dzien,
na ktéry okazaty sie zbedne, odpowiednio pozostate przychody operacyjne, przychody finansowe
badz zmniejszajg pozostate koszty operacyjne lub koszty finansowe.

Uimowanie przychoddéw

Podstawa dziatalnosci spotek Grupy jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich. Cecha

charakterystyczng przedsiewzie¢ deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych,

ktore finansowane sg z reguty przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptate
okreslonych umowa zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje
przenoszenie prawa wfasnosci na nabywce mieszkania. Przeniesienie kontroli i znaczacego ryzyka

z tytutu wtasnosci mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje w dacie przekazania lokalu/domu na

podstawie technicznego protokotu odbioru, nie pdziniej niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy

zawartej w formie aktu notarialnego.

Jednostka dominujaca, jak réwniez jej spétki powigzane, ujmuje przychody z tytutu sprzedazy

nieruchomosci w dacie przekazania lokalu/domu na podstawie technicznego protokotu odbioru.

W zakresie rozpoznawania momentu zaliczania przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci, spoétki

z Grupy wykorzystujg definicje zawarte w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 8 ,,Dziatalnos¢

deweloperska”. Spétki z Grupy kwalifikujg 100% przychodéw w momencie wydania nieruchomosci

kupujgcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia
tacznie przestanek:

- nastgpito podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowg
przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

- na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone sg na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z tg nieruchomoscia lub jej czescig oraz
korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptacji, wynajmu, itp.

- nabywca moze rozpoczgé uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci. Spétka z Grupy nie
jest zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia
istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej jednego
miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,
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- spotka z Grupy otrzymata catos$¢ lub prawie cato$¢ zaptaty za nieruchomos$¢ od nabywcy,
po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy
i koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkow,

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

Przychody ze sprzedazy towardw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania towaru lub
materiatu.

Przychody ze $wiadczenia ustug sg rozpoznawane zgodnie z zasadg memoriatowa.

Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towaréw
i ustug (VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw

kontraktéw deweloperskich. Ich cechg charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane
sg z reguty przez zamawiajgcego w czasie trwania catego projektu poprzez wptate okreslonych
umowaq zaliczek, a nastepnie po zakoriczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa
wtasnosci na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wptacane
zaliczki przez nabywcéw z tytutu podpisanych umoéw, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego
ewidencjonowane sg w rozliczeniach miedzyokresowych przychoddéw zgodnie z art. 41 ust 1 Ustawy
o Rachunkowosci. Wartos¢ wptaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen miedzyokresowych
przychoddéw do przeniesienia/rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie protokolarnego
przeniesienia wtasnosci na nabywce.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow
z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegdétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu
ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywoéw
finansowych opisane nie dotycza instrumentéw finansowych wytgczonych z Rozporzadzenia w tym
w szczegblnosci udziatéw i akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowigzan
wynikajgcych z umoéw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw
i ustug oraz instrumentdow finansowych wyemitowanych przez spétke dominujacg stanowigcych jej
instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

- pozyczki udzielone i naleznosci wtasne,

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

- pozostate zobowigzania finansowe.
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Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w cenie
nabycia, to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych
sktadnikéw majatkowych, za$ zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub
wartosci otrzymanych innych sktadnikdw majgtkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten dzien
uwzglednia sie poniesione przez spotke z Grupy koszty transakcji.

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

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywéw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikéw
rynkowych albo krotkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez
wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one skfadnik
portfela podobnych aktywéw finansowych, co do ktdrego jest duze prawdopodobienstwo realizacji
w krotkim terminie zaktadanych korzysci ekonomicznych.

Do aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie
pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Grupa uznaje zawarte kontrakty za
instrumenty zabezpieczajace. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie
rowniez zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papieréw wartosciowych oraz innych
instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez spétke z Grupy umowy sprzedazy krétkiej.
Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki
okresowej wyceny, z wytgczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentdw zabezpieczajgcych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym
nastgpito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywow finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane
do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty
ustalajg termin wymagalnosci spfaty wartosci nominalnej oraz okreslajg prawo do otrzymania
w ustalonych terminach korzysci ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej
do ustalenia kwocie, pod warunkiem ze spétka z Grupy zamierza i moze utrzymad te aktywa do czasu,
gdy stang sie one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wycenia sie wedtug zamortyzowanego
kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci
(zaptaty), aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu
Srodkow pienieznych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie takze obligacje iinne
dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu
$rodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajgcy nie utracit kontroli
nad wydanymi instrumentami finansowymi.

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

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci,
a takze wptat dokonanych przez Grupe celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji,
rowniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym,
a w przypadku praw do akgji - takze w obrocie wtérnym.
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Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia,
tj. zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe]. Udzielone
pozyczki i naleznos$ci wtasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyiszych kategorii zaliczane sg do aktywéw
finansowych dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej zas skutki przeszacowania
zalicza sie odpowiednio do przychodow lub kosztéow finansowych okresu sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywoéw finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej na dzien

przekwalifikowania do innej kategorii aktywdow finansowych. Wartos¢ godziwa na dzien

przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo ustalong ceng nabycia lub skorygowang ceng
nabycia. Zyski lub straty z przeszacowania aktywoéw finansowych poddanych przekwalifikowaniu
ujete do tej pory jako przychody lub koszty finansowe pozostajg w rachunku zyskéw i strat.

Za wiarygodng uznaje sie warto$¢ godziwg ustalong w szczegdlnosci droga:

- wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym, za$
informacje o tej cenie sg ogdlnie dostepne,

- oszacowania dtuznych instrumentéw finansowych przez wyspecjalizowang, niezalezng jednostke
Swiadczacg tego rodzaju ustugi, przy czym mozliwe jest rzetelne oszacowanie przeptywow
pienieznych zwigzanych z tymi instrumentami,

- zastosowania wiasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do tego
modelu dane wejsciowe pochodzg z aktywnego obrotu regulowanego,

- oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla ktérego nie istnieje aktywny obrét regulowany,
na podstawie publicznie ogtoszonej, notowanej w aktywnym obrocie regulowanym ceny
nierdznigcego sie istotnie, podobnego instrumentu finansowego, albo cen sktadnikéw ztozonego
instrumentu finansowego,

- 0szacowania ceny instrumentu finansowego za pomoca metod estymacji powszechnie uznanych
za poprawne.

Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalnosci, na dzien

przekwalifikowania ich w catosci lub czesci do kategorii aktywdéw finansowych dostepnych do

sprzedazy, wycenia sie w wartosci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako réznica miedzy
wynikajgca z ksigg rachunkowych wartoscig w skorygowanych cenach nabycia a wartoscig godziwg,
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne
o0 ujemnej wartosci godziwej, ktore nie zostaty wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace,
wykazywane sg w wartosci godziwej, zas zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane sg
bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia,
tj. zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

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

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane w ztotych polskich, ktére
sg waluta funkcjonalna (wyceny) i walutg prezentacji Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych
s poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujacej na dzien zawarcia
transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych przeliczane sg po kursie
waluty funkcjonalnej obowigzujgcym na dzien bilansowy. Rdznice kursowe sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat jako przychody lub koszty finansowe.

Podatki

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje sume czesci biezacej i odroczonej
podatku poszczegdlnych spoétek w Grupie po uwzglednieniu korekt konsolidacyjnych. Biezgce
zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskow i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i
aktywoéw z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego. Rezerwe
i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem
wiasnym, odnosi sie na kapitat wtasny.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w
przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, 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, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich rdznic przejsciowych, to
jest réznic, ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.
Wysokos$¢ rezerwy i aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku
podatkowego. Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie sg kompensowane
dla potrzeb prezentacji w $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Rezerwe i
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzone sg przez spétki z Grupy zgodnie z art.
37 ust 1 ustawy o rachunkowosci.

Dywidendy
Zobowigzania z tytutu dywidendy ujmowane s3 w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich

otrzymania.

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

Leasing

Spéiki z Grupy nie wystepuja jako leasingodawca (finansujacy).

Leasing — spétki z Grupy jako leasingobiorca (korzystajacy).

Umowy leasingu finansowego, ktére przenoszg na spoétke z Grupy zasadniczo cate ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane sg w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu
wedtug nizszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego
przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Opfaty leasingowe s3
rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda zobowigzania z tytutu leasingu, w sposéb
umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty
finansowe s3 ujmowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate uzytkowane
na mocy umow leasingu finansowego sg amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania srodka
trwatego. Przy braku wystarczajgcej pewnosci, ze spotka uzyska tytut wtasnosci przed koricem okresu
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leasingu, dany sktadnik aktywow amortyzuje sie przez krétszy z dwdch okresdw: okres leasingu lub
szacowany okres uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje
zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg
do umoéw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pozniejsze
raty leasingowe ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metodg liniowa przez okres
trwania leasingu.

Spotki z Grupy ustalajac sposob rozliczenia umoéw leasingu uwzgledniajg 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 ktdrg jedna ze stron, zwana dalej ,finansujgcym”, oddaje drugiej

stronie, zwanej dale] ,korzystajgcym” , srodki trwate do odptatnego uzywania lub pobierania
pozytkdw na czas oznaczony, srodki te i wartosci zalicza sie do aktywoéw trwatych korzystajgcego,
jezeli umowa spetnia co najmniej jeden z nastepujgcych warunkdow:

1. przenosi wtasnos¢ jej przedmiotu na korzystajgcego, po zakonczeniu okresu, na ktdry zostata
zawarta,

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

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

4. suma optat, pomniejszonych o dyskonto, ustalona w dniu zawarcia umowy i przypadajgca
do zapfaty w okresie jej obowigzywania, przekracza 90% wartosci rynkowej przedmiotu umowy
na ten dzien. W sumie optat uwzglednia sie wartos¢ korncowa przedmiotu umowy, ktdéra
korzystajacy zobowigzuje sie zapfaci¢ za przeniesienie na niego wtasnosci tego przedmiotu.
Do sumy optat nie zalicza sie ptatnosci na rzecz finansujacego za Swiadczenia dodatkowe,
podatkéw oraz sktadek na ubezpieczenia tego przedmiotu, jezeli korzystajgcy pokrywa je
niezaleznie od optat za uzywanie,

5. zawiera przyrzecznie finansujgcego do zawarcia z korzystajagcym 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 powstate z tego tytutu
koszty i straty poniesione przez finansujgcego pokrywa korzystajacy,

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

Spétki z Grupy zawarty umowy leasingu spetniajgce przynajmniej 3 pierwsze warunki z listy
wymienionej powyzej. Poniewaz ustawa o rachunkowosci nie okresla zagadnien dotyczacych
leasingu finansowego, dla ujecia w ksiegach rachunkowych oraz ustalenia kryteridow prezentacji
i ujawnien w srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym aktywéw i zobowigzan oraz
kosztéw i przychoddéw wynikajacych z uméw leasingowych Grupa wykorzystuje zasady okreslone w
Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 5 ,Leasing, najem i dzierzawa”. Przedmiot umowy
wykazywany jest w ksiegach rachunkowych jako skfadnik aktywow trwatych, a drugostronnie jako
zobowigzanie finansowe.

Na wartos¢ poczatkowg przedmiotu umowy leasingu finansowego sktada sie cena jego zakupu
powiekszona o optate za zawarcie umowy oraz poniesione przez spétki z Grupy bezposrednie koszty
zawarcia umowy, montazu, fundamentdw, przystosowania, ulepszenia i inne podobne.

Cena zakupu jest ustalana jako nizsza sposréd:
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- wartosci rynkowej przedmiotu leasingu, ustalonej na moment rozpoczecia leasingu (w wiekszosci
przypadkéw jest to wartos$¢ wykazana w umowie),

lub

- wartosci biezacej optat leasingowych, ustalonej za pomoca stopy procentowej leasingu (stopa
dyskontowa aktualna na moment rozpoczecia leasingu, powodujgca, ze taczna wartos¢ biezgca
(zdyskontowana) optat leasingowych oraz niegwarantowanej wartosci koncowej réwna sie sumie
wartosci godziwej przedmiotu leasingu oraz wszelkich poczatkowych kosztéw bezposrednich
poniesionych przez finansujgcego). W sumie optat leasingowych objetych dyskontowaniem
uwzglednia sie optate wstepng i optaty podstawowe. Optate koricowg uwzglednia sie w sumie optat
leasingowych objetych dyskontowaniem wtedy, gdy spétka z Grupy zobowigzata sie w umowie do jej
uiszczenia lub jej poniesienie jest ekonomicznie uzasadnione. Nie uwzglednia sie w sumie optat
leasingowych warunkowych optat leasingowych.

Spotki z Grupy dokonujg odpisdw amortyzacyjnych od leasingowanych sktadnikéw majatku zgodnie
z zasadami art. 32 ustawy o rachunkowosci. Odpisy amortyzacyjne dla $rodkéw trwatych
uzytkowanych na podstawie umow leasingu sg dokonywane zgodnie z takimi samymi zasadami
amortyzacji (metoda, stawka), jakie sg stosowane dla podobnych wtasnych sktadnikow aktywéw
w przypadku jezeli umowa przewiduje, ze po jej zakorczeniu spdtka z Grupy uzyska tytut wtasnosci
przedmiotu leasingu (bez dodatkowej optaty lub za optate koicowg). Z kolei jezeli umowa leasingu
nie przewiduje, aby spotka z Grupy uzyskata na moment zakonczenia okresu leasingu tytutu wtasnosci
przedmiotu umowy, to dany sktadnik aktywéw wymaga w catosci zamortyzowania przez: okres
leasingu lub okres ekonomicznej uzytecznosci, jezeli bytby on krétszy od okresu leasingu.
Amortyzacja przedmiotu leasingu stanowi koszt dziatalnosci operacyjnej, wytworzenia, ogdlnego
zarzadu, sprzedazy lub koszt pozostatej dziatalnosci operacyjnej, zaleznie od celu uzytkowania
przedmiotu leasingu. Na dzien bilansowy sSrodki trwate uzytkowane na podstawie uméw leasingu
finansowego wyceniane sg w wartosci poczatkowej, powiekszonej o koszty zwigzane z ulepszeniami
oraz pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne oraz ewentualne odpisy aktualizujace z tytutu utraty
wartosci.

Podziat optaty leasingowej na cze$¢ kapitatowag (warto$¢ przedmiotu leasingu podlegajaca
amortyzacji) i odsetkowgq przeprowadza sie stosujgc metode wewnetrznej stopy zwrotu (IRR lub XIRR
w zaleznosci od harmonogramu ptfatnosci). Metoda wewnetrznej stopy zwrotu polega na tym, ze
cze$¢ odsetkowa optaty leasingowej zostaje roztozona na poszczegdlne okresy objete okresem
leasingu w taki sposéb, aby stopa procentowa w stosunku do salda zobowigzania z tytutu przedmiotu
leasingu byta w kazdym z okreséw stata.

Ustalenie sposobu sporzadzenia $réddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Wynik finansowy Grupy za dany okres sprawozdawczy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace
na jej rzecz przychody spétek Grupy oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami
memoriatu, wspétmiernosci przychoddw i kosztéw oraz zasadg ostroznej wyceny.

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

- wynik z dziatalnos$ci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychoddw i kosztéw operacyjnych
(posrednio zwigzanych z dziatalnos$cig operacyjng jednostki),

- wynik operacji finansowych,

- odpisy wartosci firmy,

- podatek dochodowy (czes$¢ biezaca i odroczona).
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Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Jednostkowe sprawozdania finansowe spétek Grupy, ktdre majg siedzibe w Polsce, zostaty
sporzadzone zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. Informacje
dodatkowe zgodne s3g z zatacznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci i zawierajg informacje ich
dotyczace. Jednostkowe sprawozdania finansowe spoétek z Grupy, ktére majg swoje siedziby
zagranicg, zostaty sporzadzone zgodnie z wymogami prawnymi obowigzujagcymi w kraju ich
zarejestrowania. Spoétki z Grupy sporzadzaja rachunek zyskow i strat w uktadzie kalkulacyjnym,
a rachunek przeptywéw pienieznych metoda posrednia.

Przy sporzadzeniu srdédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wykorzystuje sie
okreslone przepisy rachunkowe pozwalajgce na uporzadkowanie i rzetelng prezentacje dziatalnosci
Grupy, w szczegdblnosci zasady majgce zastosowanie do profilu dziatalnosci Grupy jaka jest dziatalnosé¢
deweloperska - sg to rozwigzania dopuszczone przez ustawe o rachunkowosci i Krajowe Standardy
Rachunkowosci, zapewniajgce wymagang jako$¢ sprawozdania (KSR nr 8 ,Dziatalnos¢
deweloperska”).

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy sporzadzono zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 25 wrze$nia 2009 roku w sprawie szczegdtowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych.

14. Oméwienie dokonanych ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmian zasad (polityki)
rachunkowosci, w szczegélnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod wyceny
aktywow i pasywow, dokonywania odpisow amortyzacyjnych, ustalania wyniku finansowego i
sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych oraz srddrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego wraz z podaniem przyczyny

Nie wystgpity zmiany stosowanych zasad (polityk) rachunkowosci.
15. Przedstawienie stosowanych kryteriéw wytgczen jednostek podporzadkowanych ze $rédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Nie zastosowano zadnych wyfaczen, wszystkie jednostki podporzagdkowane sg objete konsolidacjg.
16. Wskazanie $rednich kurséw wymiany ztotego na dzien bilansowy i kurséw srednich w okresach

objetych srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, w stosunku do euro,
ustalanych przez Narodowy Bank Polski

Sredni kurs w Kurs na koniec Najwyzszy kurs w Najnizszy kurs w
Stan na . . .
okresie okresu okresie okresie
30.06.2025 4,2208 4,2419 4,2823 4,1818
31.12.2024 4,3042 4,2730 4,3396 4,2695
30.06.2024 4,3109 4,3130 4,3846 4,2812
VICTORIA DOM @ @

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.

20



17. Wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku
przeptywéw pienieznych ze $réodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
przeliczonych na euro, ze wskazaniem zasad przyjetych do tego przeliczenia

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR

Pozycje rachunku zyskow i strat 01.01.2025- 01.01.2024- 01.01.2025- 01.01.2024-

30.06.2025 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2024
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,2208 4,3109
Przychody netto ze sprzedazy 271983 245 910 64 439 57044
produktow, towaréw i materiatéw
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j
(EBIT) 82 603 58 128 19570 13484
Zysk (strata) brutto 45 342 32772 10743 7 602
Zysk (strata) netto 36 957 27 109 8756 6288
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
powiekszony o amortyzacje (EBITDA) 83615 >8 858 19810 13653

W prezentowanych srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym informacje EBITDA,
EBIT stanowig Alternatywne Pomiary Wynikéw w rozumieniu wytycznych ESMA/2015/1415.

EBIT jest réwny zyskowi z dziatalnosSci operacyjnej jak wykazano w $rédrocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w pozycji |. Skonsolidowanego Rachunku Zyskéw i Strat i wynidst on
odpowiednio 82 603 tysiecy ztotych dla pierwszego pdétrocza roku 2025 i 58 128 tysiecy ztotych dla
pierwszego potrocza roku 2024.

W pierwszym poétroczu 2025 roku amortyzacja wyniosta tgcznie 1 012 tysiecy ztotych (w tym
amortyzacja Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 937 tysiecy ztotych oraz amortyzacja
nieruchomosci inwestycyjnej 75 tysiecy ztotych), a w pierwszym poétroczu 2024 wyniosta ona 730
tysiecy ztotych (w tym amortyzacja srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 655 tysigce ztotych
oraz amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 75 tysiecy ztotych).

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za pierwsze potrocze
2025 = 82 603 tysiecy ztotych + 1 012 tysiecy ztotych = 83 615 tysigce ztotych.

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za pierwsze pétrocze
2024 =58 128 tysiecy ztotych + 730 tysiecy ztotych = 58 858 tysigce ztotych.

Pozycie bilansu Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024

Sredni kurs PLN/EUR na dzieri bilansowy 4,2419 4,2730
Aktywa trwate 182 033 195 345 42913 45716
Aktywa obrotowe 1930 169 1663 565 455 025 389 320
Kapitat wtasny 716 650 699 693 168 946 163 747
Zobowigzania i rezerwy w tym: 1395552 1159216 328 992 271289
Zobowigzania dtugoterminowe 715962 546 085 168 783 127 799
Zobowigzania krétkoterminowe 282 114 211 837 66 507 49576
Rozliczenia miedzyokresowe 221396 190511 52193 44 585
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18. Okolicznosci i zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalnos¢ emitenta, jego sytuacje finansowg i
wyniki osiggniete w danym pétroczu

Wedtug danych z raportu , Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie i aglomeracji
warszawskiej w 1l kwartale 2025 r.” opublikowanego przez Narodowy Bank Polski firmy
deweloperskie w | potroczu 2025 r. rozpoczety budowe o 18,4% mniej mieszkan niz w analogicznym
okresie 2024 r. i pozyskaty pozwolenia na wybudowanie o 46,7% mniej lokali, niz rok wczesnie;j.

Popyt na rynku pierwotnym w pierwszym pétroczu 2025 roku byt wcigz ograniczany przez wysokie
stopy procentowe, ktére negatywnie wptywaty na zdolnosé kredytowg nabywcédw mieszkan.
Ograniczony popyt miat przetozenie na ograniczenie dziatalnosci firm deweloperskich w zakresie
uruchamiania kolejnych inwestycji.

Ceny materiatéw budowlanych i koszty generalnego wykonawstwa ksztattowaty sie na stabilnym
poziomie.

Victoria Dom koncentruje sie na terminowym realizowaniu projektéw juz uruchomionych
i sukcesywnie wprowadza do realizacji kolejne etapy projektéw w istniejgcych lokalizacjach oraz
pracuje nad przygotowaniem nowych projektéw i lokalizacji, tak, zeby zapewni¢ nabywcom
mieszkania jak najlepiej dopasowane do ich preferenciji.

Projekty w trakcie realizacji postepuja zgodnie z harmonogramem.
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SKONSOLIDOWANY BILANS

Stan na Stan na Stan na
AKTYWA 30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
(niebadane) 31.12.2024 r. (niebadane)
A. | AKTYWA TRWALE 182 032 592,13 195 344 702,96 150 329 997,91
I Wartosci niematerialne i prawne 456 216,75 265 195,42 301 147,84
1. | Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00
2. | Wartosc firmy 0,00 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 156 683,50 190 695,42 226 647,84
4. | Zaliczki na wartos$ci niematerialne i prawne 299 533,25 74 500,00 74 500,00
Il. | Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 0,00 0,00 0,00
1. | Wartosé firmy — jednostki zalezne 0,00 0,00 0,00
2. | Warto$¢ firmy — jednostki wspétzalezne 0,00 0,00 0,00
. | Rzeczowe aktywa trwate 50333 445,93 50 336 098,32 49 113 902,71
1. | Srodkitrwate 50 288 445,93 50 336 098,32 47 363 782,66
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 980 465,84 980 465,84 980 465,84
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 7 731018,98 7878712,64 5643 792,60
) urzadzenia techniczne i maszyny 604 123,75 741 075,06 836 659,23
d) srodki transportu 40280 346,78 39959 119,88 39372 159,78
e) inne srodki trwate 692 490,58 776 724,90 530 705,21
2. | Srodkitrwate w budowie 45 000,00 0,00 1750 120,05
3. | Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
IV. | Naleznosci dtugoterminowe 28 640,00 28 640,00 223 640,00
1. | Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
5 Ood F)ozosta'fych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00
kapitale
3. | Od pozostatych jednostek 28 640,00 28 640,00 223 640,00
V. | Inwestycje dtugoterminowe 27 742 811,96 27 978 382,08 36 842 747,62
1. Nieruchomosci 4976 740,20 5052 145,32 5127 550,44
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 22 766 071,76 22 926 236,76 31715197,18
a) w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych niewycenianych metod
kznnsi)lidacji petnej lub nZetoda Fr))roporcjoﬁalnq ! ’ ? 0,00 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
t)r:g:;z:r;?:a(a;razifézgych, wsp6tzaleznych i stowarzyszonych wycenianych 920 286,76 920 286,76 877 247,18
- udziaty lub akcje 920 286,76 920 286,76 877 247,18
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
Elxtr;i):ostaiych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
d) w pozostatych jednostkach 21 845 785,00 22 005 950,00 30837 950,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 21 845 785,00 22 005 950,00 30837 950,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
4. | Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
VI. | Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 103 471 477,49 116 736 387,14 63 848 559,74
1. | Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 103 471 477,49 116 736 387,14 63 848 559,74
2. | Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
VICTORIA DOM [} °

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego

przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.

23




Stan na Stan na Stan na
AKTYWA 30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
(niebadane) 31.12.2024 . (niebadane)
B. AKTYWA OBROTOWE 1930169 337,91 1663 564 527,53 1603 084 997,44
. Zapasy 1543 696 542,62 1211957 360,31 1265 249 572,02
1. Materiaty 0,00 0,00 0,00
2. Pétprodukty i produkty w toku 606 804 595,91 374973 922,93 475 648 002,60
3. | Produkty gotowe 137 133 915,92 203 287 147,60 190 738 571,04
4. | Towary 771254 091,79 581504 919,18 541 066 844,13
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 28 503 939,00 52191 370,60 57 796 154,25
1. Naleznosci krétkoterminowe 70567 325,16 26 007 709,77 44 377 062,96
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 5904,00 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 5904,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 5904,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
5 Nalein(?éci od. pozosta‘iych jednostek, w ktérych jednostka posiada 0,00 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 70561 421,16 26 007 709,77 44 377 062,96
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 11 550 544,19 6833917,16 8477 878,21
- do 12 miesiecy 11 550 544,19 6833917,16 7997 714,88
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 480 163,33

b) z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz
innych Swiadczen tytutéw publicznoprawnych

38333612,28

16 130 465,91

23062 879,01

c)inne 20677 264,69 3043 326,70 12 836 305,74

d) dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00 0,00

lll. | Inwestycje krétkoterminowe 308 524 672,96 420 203 096,21 284 163 406,92
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 308 524 672,96 420 203 096,21 284 163 406,92

a) w jednostkach zaleznych i wspédtzaleznych 0,00 0,00 0,00

- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00

- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00 0,00

- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00

b) w jednostkach stowarzyszonych 17521 017,16 17 208 732,74 16917 263,93

- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00

- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00 0,00

- udzielone pozyczki 17521 017,16 17 208 732,74 16917 263,93

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00

c) w pozostatych jednostkach 8 756 766,27 8820967,55 277 541,55

- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00

- inne papiery wartosciowe 8 756 766,27 8 820 967,55 277 541,55

- udzielone pozyczki 0,00 0,00 0,00

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00

d) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 282 246 889,53 394 173 395,92 266 968 601,44

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 16 394 797,44 51213 238,70 9382 016,39

- inne $rodki pienigzne 265 852 092,09 342960 157,22 257 586 585,05

- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00 0,00

2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00

IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 380 797,17 5396 361,24 9 294 955,54
C. | Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0,00 0,00 0,00

D. | Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 2112 201 930,04 1858 909 230,49 1753 414 995,35
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Stan na Stan na Stan na
PASYWA 30.06.2025 r. 30.06.2024 r.
(niebadane) 31.12.2024r. (niebadane)
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 716 649 650,61 699 692 831,21 525 955 977,00
I Kapitat (fundusz) podstawowy 2 000 000,00 2 000 000,00 2 000 000,00
1. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 3153 926,34 3153 926,34 667 000,00
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartosci
nomin:Ina udziatéw (:kcji) vt yinel ? 0,00 0,00 0,00
I, | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00 0,00
IV. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 458 399 549,89 454 851 199,54 454 851 199,54
- tworzone zgodnie z umowag (statutem) spotki 0,00 0,00 0,00
V. Réznice kursowe z przeliczenia (11 850,58) (11 850,58) 2 520,68
VI. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 216 151 205,56 38 838 939,37 41 325 865,71
VII. | Zysk (strata) netto 36 956 819,40 200 860 616,54 27 109 391,07
VILL O'dpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ 0,00 0,00 0,00
ujemna)
B. KAPITALY MNIEJSZOSCI 0,00 0,00 0,00
C. UJEMNA WARTOSC JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 0,00 0,00 0,00
1. Ujemna warto$¢ — jednostki zalezne 0,00 0,00 0,00
2. Ujemna warto$¢ — jednostki wspotzalezne 0,00 0,00 0,00
D. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1395552 279,43 1159 216 399,28 1227 459 018,35
I Rezerwy na zobowiazania 176 080 244,24 210782 677,14 95 478 697,41
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 161 728 394,37 181880 102,51 82518 934,66
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00 0,00
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 14 351 849,87 28902 574,63 12959 762,75
- dtugoterminowe 500 000,00 2 375 000,00 0,00

- krétkoterminowe

13 851 849,87

26 527 574,63

12 959 762,75

1. Zobowigzania dtugoterminowe

715961 591,01

546 085 307,92

453 804 153,66

1. Wobec jednostek powigzanych

0,00

0,00

0,00

Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

0,00

0,00

0,00

3. Wobec pozostatych jednostek

715961 591,01

546 085 307,92

453 804 153,66

a) kredyty i pozyczki 18 188 186,35 50 046 509,90 89 304 904,06
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 654 198 438,16 449 561 328,94 320584 972,46
c) inne zobowigzania finansowe 21287 038,58 23359 627,18 24 830 225,38
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
e)inne 22 287 927,92 23117 841,90 19 084 051,76

l. | Zobowigzania krétkoterminowe 282114 390,12 211 837 220,69 275 384 201,82

1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 101 253,60 57 829,80 24 000 000,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 101 253,60 57 829,80 0,00
- do 12 miesiecy 101 253,60 57 829,80 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 24000 000,00
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka

2 posiadaazaangaiowanri)e w kap?talei ' v 0,00 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00

VICTORIA DOM [} °

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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Stan na
30.06.2025 r.
(niebadane)

Stan na
31.12.2024 r.

Stan na
30.06.2024 r.
(niebadane)

3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek

282013 136,52

211779 390,89

251 384 201,82

a) kredyty i pozyczki

90 114 146,73

74 287 105,77

43 509 973,10

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

17 146 950,56

19 550 588,95

83451 815,37

¢) inne zobowigzania finansowe

3813 680,54

3753 490,95

3472 887,33

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

110 097 503,95

54224 226,26

74729721,19

- do 12 miesiecy

110 097 503,95

54224 226,26

72 945 696,88

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 1784 024,31
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
(g))raz yinnch ytutén publicznoSrawnychp 4 4 10 952 933,44 7629 566,35 17 480 652,38
h) z tytutu wynagrodzen 338 523,74 275 009,98 162 007,84
i) inne 49 549 397,56 52 059 402,63 28 577 144,61
4. Fundusze specjalne 0,00 0,00 0,00
V. Rozliczenia miedzyokresowe 221 396 054,06 190511 193,53 402 791 965,46
1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 221 396 054,06 190511 193,53 402 791 965,46
- dtugoterminowe 6742 026,12 0,00 37792 113,85
- krétkoterminowe 214 654 027,94 190511 193,53 364 999 851,61
PASYWA RAZEM 2112 201 930,04 1858 909 230,49 1753 414 995,35

VICTORIA DOM

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (wariant kalkulacyjny)

Za okres
N 01.01.2025r. - 01.01.2024r. -
tp. | Wyszczegblnienie 30.06.2025 r. 0311'?112‘.22%22442_' 30.06.2024 r.
(niebadane) (niebadane)
A. Przychody ze sprzedazy produktéw i towaréw, w tym: 271983 310,73 983 670 407,52 245 909 604,67
- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej 0,00 0,00 0,00
I. | Przychody netto ze sprzedazy produktéow 271 842 242,87 983 375571,17 241 659 435,06
II. | Przychody netto ze sprzedazy towaréw 141 067,86 294 836,35 4250 169,61
B. Koszty sprzedanych produktéw i towaréw, w tym: 148 761 531,05 611 590 758,25 151 649 896,13
- jednostkom powigzanym 0,00 0,00 0,00
I. | Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 148 761 531,05 611 575 956,43 147 541 416,89
II. | Wartos¢ sprzedanych towaréw 0,00 14 801,82 4108 479,24
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 123 221 779,68 372 079 649,27 94 259 708,54
D. Koszty sprzedazy 12 047 009,40 16 228 023,89 7 450 140,42
E. Koszty ogélnego zarzadu 24977 998,75 46 039 118,70 20626 788,13
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 86 196 771,53 309 812 506,68 66 182 779,99
G. Pozostate przychody operacyjne 473 615,54 6 468 204,69 4 346 480,54
I. | Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 11 626,02 0,00 0,00
1l. | Dotacje 0,00 0,00 0,00
III. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 119 044,26 1678 759,33 0,00
IV. | Inne przychody operacyjne 342 945,26 4789 445,36 4346 480,54
H. Pozostate koszty operacyjne 4 066 892,82 13432 009,11 12 401 393,48
I. | Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 603 715,77 0,00
II. | Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 431 282,58 0,00
Ill. | Inne koszty operacyjne 4066 892,82 12 397 010,76 12 401 393,48
I Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 82 603 494,25 302 848 702,26 58 127 867,05
J. Przychody finansowe 5243 104,99 12 405 819,95 5711565,71
I. | Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00 0,00
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
II. | Odsetki, w tym: 5196 552,33 12 405 819,95 5706 650,66
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00 1141 289,48
IIl. | Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 0,00
IV. | Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00 0,00
V. | Inne 46 552,66 0,00 4 915,05
K. Koszty finansowe 42 505 039,38 67 588 738,29 31 066 980,92
I. | Odsetki, w tym: 41515 008,88 65 348 696,80 30868 179,98
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
II. | Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: 0,00 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 0,00
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
IV. | Inne 990 030,50 2240 041,49 198 800,94
L Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek 0,00 0,00 0,00
podporzadkowanych
M. 2Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+J-K+/-L) 45 341 559,86 247 665 783,92 32772451,84
N. Odpis wartosci firmy 0,00 0,00 0,00
I. | Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 0,00 0,00 0,00
1. | Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne 0,00 0,00 0,00
0. Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00 0,00
I. | Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne 0,00 0,00 0,00
1. | Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspétzalezne 0,00 0,00 0,00
P. Zysk (s.trata) z udziatow w jednostk’atfh podporzadkowanych 0,00 57 410,84 0,00
wycenianych metodg praw wtasnosci
R. Zysk (strata) brutto (M-N+0+/-P) 45 341 559,86 247 723 194,76 32772451,84
VICTORIA DOM o ]

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat

zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catoéci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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Za okres

A 01.01.2025 r. - 01.01.2024 . -

Lp. Wyszczegélnienie 30.06.2025 r. 0311'?112'.22%2;';.' 30.06.2024 r.
(niebadane) (niebadane)

S. Podatek dochodowy 8384 740,46 46 862 578,22 5663 060,77
T. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00 0,00
u. Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00 0,00
w. Zysk (strata) netto (R-S-T+/-U) 36 956 819,40 200 860 616,54 27 109 391,07

VICTORIA DOM

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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V. SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
Za okres
P 01.01.2025rr. - 01.01.2024r.
tp- Wyszczegbinienie 30.06.2025 r. 0311'?112'_220:2";: -30.06.2024 .
(niebadane) (niebadane)

1. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 699 692 831,21 552 846 585,93 552 846 585,93

- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00 0,00

- korekty btedéw 0,00 0,00 0,00
l.a Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 699 692 831,21 552 846 585,93 552 846 585,93
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00 2 000 000,00
11 Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2 000 000,00 2 000 000,00 2000 000,00
4, Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 3153 926,34 667 000,00 667 000,00
4.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 2 486 926,34 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 2 486 926,34 0,00

- podziat zysku jednostki zaleznej 0,00 2486 926,34 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
4.2 Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 3153 926,34 3153 926,34 667 000,00

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu -
5. zmr;any eryjetygh zasad (polijtyki‘; rac‘I:unk‘:onzci 0,00 0,00 0,00
5.1 Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
5.2 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00 0,00
6. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 454 851 199,54 337 106 519,73 337 106 519,73
6.1 Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 3548 350,35 117 744 679,81 117 744 679,81
a) zwiekszenie (z tytutu) 3548 350,35 169 110 234,10 169 110 234,10

- podziat zysku Jednostki Dominujacej 0,00 169 110 234,10 169 110 234,10

- podziat zysku jednostki zaleznej 3548 350,35 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 51 365 554,29 51 365 554,29

- korekta konsolidacyjna z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych

yskow dotyczacych\lua h ubigg,{ych ) dtrzgrupowy 0,00 51365 554,29 51365 554,29
6.2 Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 458 399 549,89 454 851 199,54 454 851 199,54
7 Rdznice kursowe z przeliczenia (11 850,58) (11 850,58) 2 520,68
8. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 239 699 555,91 213 070 545,52 213 070 545,52
8.1 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 244927 172,39 218 298 162,00 218 298 162,00

- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00 0,00

- korekty btedéw 0,00 0,00 0,00
8.2 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 244927 172,39 218 298 162,00 218 298 162,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 51 365 554,29 51 365 554,29

- korekta konsolidacyjna z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych

sk dotyczqcych\lua ' ubiggfych 1 lrzerupowy 0,00 51365 554,29 51365 554,29
b) zmniejszenie (z tytutu) 23548 350,35 225 597 160,44 223 110 234,10

- podziat zysku Jednostki Dominujacej — przeznaczenie zysku na

kapitat rezerwowy / podziat zysku jednostki zaleznej — 3548 350,35 171 597 160,44 169 110 234,10

przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy, rezerwowy

- wyptata dywidendy przez Jednostke Dominujaca 0,00 54 000 000,00 54 000 000,00

I—D\:)vr\]/:?:]autj:z:llczek na poczet dywidendy przez Jednostke 20 000 000,00 0,00 0,00
8.3 Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 221378 822,04 44 066 555,85 46 553 482,19

VICTORIA DOM o ]

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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Za okres
T 01.01.2025r. - 01.01.2025r.
te- WyszczegSlnienie 30.06.2025 r. 0311'?112'_2::;';_' -30.06.2025 r.
(niebadane) (niebadane)
8.4 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 5227 616,48 5227 616,48 5227 616,48
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00 0,00
- korekty btedow 0,00 0,00 0,00
8.5 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 5227 616,48 5227 616,48 5227 616,48
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
8.6 | Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 5227 616,48 5227 616,48 5227 616,48
8.7 | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 216 151 205,56 38 838 939,37 41 325 865,71
9. Wynik netto 36 956 819,40 200 860 616,54 27 109 391,07
a) Zysk netto 36 956 819,40 200 860 616,54 27 109 391,07
b) Strata netto 0,00 0,00 0,00
c) Odpisy z zysku 0,00 0,00 0,00
1. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 716 649 650,61 699 692 831,21 525 955 977,00
. gzz'zti::t(]f::s‘:(‘:(z’)):I'(':';c';:'s’t’;:;';’zg'ed"'e"'" proponowanego 676 649 650,61 645 692 831,21 525 955 977,00
VICTORIA DOM o ]

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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V. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)
Za okres:
Aoy 01.01.2025 r. - 01.01.2024 . -
= Wyszczegbinlenle 30.06.2025 r. 0311'?112"2;02: 4r|:l- 30.06.2024 r.
(niebadane) (niebadane)
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I Zysk (strata) netto 36 956 819,40 200 860 616,54 27 109 391,07
. | Korekty razem (270 586 572,18) (31 833 028,66) 9910 930,56
1. Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00 0,00
2 Zysk (strata) z L‘sziaféw (akcji) w jednostkach wycenianych metodg 0,00 (57 410,84) 0,00
praw wtasnosci
3. Amortyzacja 1012 353,94 1600 137,40 730 248,60
4, Odpis wartosci firmy 0,00 0,00 0,00
5. Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00 0,00
6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 297 454,51 563 875,43 186 668,45
7. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 40987 478,45 62 804 324,89 29410552,84
8. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (11 626,02) 403 715,77 0,00
9. Zmiana stanu rezerw (34 702 432,90) 37 821 502,66 (77 482 477,07)
10. | Zmiana stanu zapaséw (331739 182,31) (99 644 240,98) (152 936 452,69)
11. | Zmiana stanu naleznosci (44 559 615,39) 13 167 100,65 (5007 252,54)
1. Zm.iana st'anu zoblowiqzar'l krétkoterminowych, z wyjatkiem 55 963 663,29 (25 926 976,72) (23 695 305,14)
pozyczek i kredytow
13. | Zmiana stanu rozliczers miedzyokresowych 42 165 334,25 (22 565 056,92) 238704 948,11
14. | Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 0,00
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I1+/-11) (233 629 752,78) 169 027 587,88 37 020 321,63
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I Wplywy 700 541,03 1844 480,36 696 846,15
1. itlz:/;\::évv\:’atr:‘i;%:;]ematerlaInych i prawnych oraz rzeczowych 11 626,02 453 008,13 0,00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i praw 0,00 0,00 0,00
3. Z aktywow finansowych, w tym: 688 915,01 1391472,23 696 846,15
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach: 688 915,01 1391472,23 696 846,15
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00 0,00
- odsetki 688 915,01 1391472,23 696 846,15
- inne wptywy z aktywoéw finansowych 0,00 0,00 0,00
4. Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00 0,00
1. Wydatki 1125 317,76 3431133,68 1443 712,77
1. g;t;yxzvv\:‘:lt::;clhn|emater|a|nych i prawnych oraz rzeczowych 1125317,76 3431133,68 1443712,77
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00 0,00
a) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach: 0,00 0,00 0,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
4. (aT(cjonariZszom) mniejsyzos'cit)wym P 0,00 0,00 0,00
5. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00 0,00
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) (424 776,73) (1586 653,32) (746 866,62)
VICTORIA DOM o °

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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Za okres:
PP 01.01.2025r. - 01.01.2024r. -
b O 30.06.2025r. 0311'?112‘.2;::4';_' 30.06.2024 r.
(niebadane) (niebadane)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I Wptywy 303 948 400,36 271 653 308,53 142 704 609,35

Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akji) i innych
= insrf(r\lljrr:/entéw kap\i/taiowych oraz dﬁ)pfatjdo kejxriita'ruy 0,00 0,00 0,00
2. Kredyty i pozyczki 4 891,56 94 006 280,64 94 006 793,75
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 303 943 508,80 177 647 027,89 48 697 815,60
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00 0,00
1. Wydatki 181 820 377,24 293 753 237,36 160 841 853,11
1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 20 000 000,00 54 000 000,00 30 000 000,00
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00 0,00
4. Sptaty kredytow i pozyczek 16 003 316,59 55392 401,20 46391 595,24
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 108 998 765,00 120 235 000,00 53 729 000,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00 0,00
7. Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego 1867 957,24 3653 602,45 1764 412,95
8. Odsetki 34950 338,41 60472 233,71 28 956 844,92
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00 0,00
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 122 128 023,12 (22 099 928,83) (18 137 243,76)
D. Przeptywy pienigzne netto razem (A.llI+/-B.1lI+/-C.II1) (111 926 506,39) 145 341 005,73 18 136 211,25
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym (111 926 506,39) 145 341 005,73 18 136 211,25

- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00 0,00
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 394 173 395,92 248 832 390,19 248 832 390,19
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 282 246 889,53 394 173 395,92 266 968 601,44

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 77 299 229,78 67 334 064,63 13 705 011,22

VICTORIA DOM o ]

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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VI.

KAPITAtY WtASNE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Seria/emisja Bl
Lp. | Rodzaj akcji qu%aj . L|czb.a a,kcjl ser||/em|slj|.wg Sposéb pokrycia kapitatu | Data rejestracji HERSI DAL
(udziatéw) uprzywilejowania (udziatéw) wartosci (od daty)
RRRHELEY nominalnej
1 A nie 19000000 | 1900 000,00 niepleniezny 14.05.2008 14.05.2008
uprzywilejowane (przeksztatcenie spotki)
2 B nie 1000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014 | podziat wyniku 2013
uprzywilejowane
Kapitat razem X 20 000 000,00 2 000 000,00 X X X
Struktura wtasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na dzien 30 czerwca 2025 roku:
. - - . Liczba N0 Wartosé . A Udziat % w
Lp. Akcjonariusz / Udziatowiec udziatow/akdji Udziat % CHET ] liczba gtoséw et
1 | VICTORIA DOM HOLDING SP. Z0.0. 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%
Razem 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%
Warszawa, dnia 30 wrzesnia 2025 roku
. Elektronicznie podpisany Elektronicznie Boze n a Ele(lj(tr.onicznie
Michat E'ég‘mg:::gsi’l’s:"y Waldemar przez Waldemar Cezary Anna podpisany przez FB)O' plsagyb%rzez
Sebastian Jasifiski C Wasiluk Wasiluk P t k AnnaA Piotrowska 0zena >ubda
Jasinski Data: 2025.09.30 €zary Wasllu 382?65925'09'3018”3:20 10trowskKa ?83?6232230290%)0 S u bd a Data: 2025.09.30
asinski 180827 +0200 - 18:32:28 +02'00'
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Michat Jasinski

Waldemar Wasiluk

Wa nda Katarzyna Elektronicznie podpisany
Misiewicz-
Watachowska

przez Wanda Katarzyna
Misiewicz-Watachowska
Data: 2025.09.30 18:03:34
+02'00"

Sprawozdanie sporzadzita: Wanda Misiewicz-Watachowska

VICTORIA DOM

Anna Piotrowska

Bozena Subda

Victoria Dom Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Daniszewska 14, 03-230 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS: 0000305793, kapitat
zaktadowy: 2.000.000,- zt (pokryty w catosci), NIP: 7591554483, REGON: 551186334.
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