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Victoria Dom

Victoria Dom S.A.
spotka akcyjna z siedzibg w Warszawie (03-289) przy ul. Katy Grodziskie 105,

zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000305793

SUPLEMENT NR 2

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI VICTORIA DOM S.A.
Z SIEDZIBAW WARSZAWIE ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU
FINANSOWEGO W DNIU 24 PAZDZIERNIKA 2023 ROKU (,,PROSPEKT”)

Niniejszy suplement nr 2 do Prospektu (,,Suplement”) zostat sporzadzony na podstawie art. 23 ust. 1
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub

dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE

(,Rozporzadzenie Prospektowe”) w zwigzku z:

e publikacjag w dniu 14 maja 2024 r. Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy

Kapitatowej Victoria Dom S.A. za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2023 r.
e aktualizacjg danych operacyjnych wedtug stanu na 31.03.2024 r.

Terminy pisane wielkg literg i niezdefiniowane odmiennie w niniejszym Suplemencie majg znaczenie

nadane im w Prospekcie.
Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 28 maja 2024 r.

W zwigzku z powyzszym w Prospekcie dodaje sie nastepujgce informacje (ponizsze odniesienia do stron

oznaczajg odniesienia do poszczegodlnych stron Prospektu):



ZMIANY DO PROSPEKTU

ZMIANA NR 1 - PKT. 1.12 (STR. 15) DODAJE SIE:

Emitent jest narazony na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywéw
i pasywow. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie termindw zapadalnosci/wymagalnosci aktywéw

i pasywow Emitenta wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. (w tys. PLN):
Pasywa (wedtug umownych terminow

wymagalnosci) na dzien 31.12.2023 r. do 1roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat pov?;fej 2 Nieokreslone Razem
Rezerwy na zobowigzania 172 961 172 961
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 51593 9903 9903 9903 4952 86 254
Zobowigzania z tytutu obligaciji 59 815 81110 265 491 406 416
Zobowigzania z tytutu leasingu 3418 3527 3673 19 491 30 109
5223;{:}?”'3 Ztytulu dostaw i ustug oraz ;) 74 4792 8166 4292 2594 1683 163 291
Rozliczenia miedzyokresowe 206 248 206 248
Pasywa razem 635 799 99 332 287 233 33 686 7 546 1683 - 1065 279
Aktywa (wedtug oczekiwanych .

terminéw wymagalnosci) na dzien do 1roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat pom?z:ej 2 Nieokreslone Razem
31.12.2023 r. (w tys. zt

Aktywa razem 760 454 248 761 267 073 216 661 80 528 21 854 22 796 1618126
Luka ptynnosci netto 124 655 149 428 (20 161) 182 975 72 982 20171 22 796 552 847
Skumulowana luka ptynnosci netto 124 655 274 083 253 923 436 898 509 879 530 050 552 847 552 847

Zrédfo: Emitent, dane skonsolidowane

Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia,
stgd nie ma przestanek braku ptynnosci Spoéiki.

ZMIANA NR 2 - PKT. 4.7 (STR. 27) DODAJE SIE:

W ponizszej tabeli wskazano gtéwne zrddta finansowania Emitenta wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r.
oraz dane poréwnawcze na dzieh 31 grudnia 2022 r.:

Bilans (w tys. zi) 31.12.2022 struktura 31.12.2023 struktura
Kapitat wiasny 390 925 30,9% 552 847 34,2%
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 872 866 69,1% 1065 279 65,8%
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 241 270 19,1% 428 320 26,5%
Kredyty i pozyczki 812 0,1% 34 661 2,1%
Z tyt. duznych papieréw wartosciowych 183 232 14,5% 346 601 21,4%
Inne zobowigzania finansowe 31501 2,5% 26 691 1,6%
Inne 25724 2,0% 20 367 1,3%
Zobowiazania kréotkoterminowe, w tym: 297 007 23,5% 257 750 15,9%
Kredyty i pozyczki 94 791 7,5% 51 593 3,2%
Z tyt. dluznych papieréw wartosciowych 84 065 6,7% 59 815 3,7%
Inne zobowigzania finansowe 3399 0,3% 3418 0,2%
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 85 256 6,7% 102 188 6,3%
Inne 23727 1,9% 37583 2,3%
Rozliczenia miedzyokresowe (zaliczki) 256 723 20,3% 206 248 12,7%
Pasywa razem 1263791 100,0% 1618 126 100,0%
Dtug netto 316 101 273947
Dlug netto / Kapitat wiasny 0,81 0,50

Zrédfo: Emitent; dane skonsolidowane

Na dzieh 31 grudnia 2023 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywéw Emitenta wyniést 34,2%
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i byt wyzszy o 3,3 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2022 r. Giéwne zmiany w strukturze
finansowania Emitenta w poréwnaniu do zesztego roku dotycza:

Wzrostu kapitatéw wiasnych o 161,9 min zt, w wyniku zysku netto za 2023 r. w kwocie 183,9 min
zt, pomimo wyptaty dywidendy za 2022 r. w kwocie 22 min zi;

Spadku salda kredytéw o 9,3 min z, w wyniku sptaty kredytow;

Wzrostu salda obligacji o 139,1 min z, w wyniku emisji obligacji nowych serii;

Spadku salda innych zobowigzan finansowych o 4,8 min zt, w wyniku sptaty leasingéw;

Wzrostu salda zobowigzan handlowych o 16,9 min zt, w wyniku zwiekszenia skali dziatalnosci;

Spadku salda krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o 50,5 min zt, w wyniku istotnych
przekazan lokali klientom;

Na dzien bilansowy 31.12.2023 r. istniato dziesie¢ serii obligacji Spétki o fgcznej wartosci nominalnej
blisko 406,6 min zt.

Ponadto, Spoétka posiadata kredyty bankowe o tgcznej wartosci 86,3 min zt oraz zobowigzania
leasingowe o wartoéci 30,1 min zt.

Zrédto: Emitent

Struktura rodzajowa zadtuzenia finansowego na dzien 31.12.2023,
dane w tys. zt
Kredyty i pozyczki

Obligacje dtugoterminowe;
krotkoterminowe; 34 661
59 815

Kredyty i pozyczki
krotkoterminowe;
51593

Inne zobowigzania
finansowe; 30 109

Dlug netto na dzien 31.12.2023 r. wynidst 273,9 min zt, a wskaznik Diug netto / Kapitat wtasny 0,50.

ZMIANA NR 3 - PKT. 4.8 (STR. 31) DODAJE SIE:

Po zakonczeniu roku obrotowego 2023 r. nastgpity nastepujgce zmiany w sytuacji finansowej Emitenta:

Emisja obligaciji serii P2023B o wartosci 50 min zt i 3-letnim terminie zapadalnosci;
Sptata obligacji serii R o wartosci 25 min z;

Pozyskanie kredytu z VeloBank o wartosci 94 min zi, na dzien zatwierdzenia Suplementu

wykorzystana kwota to 5 min zk;

Catkowita sptata kredytu w PKO BP finansujacego projekt Miasteczko Nova Sfera 3.



ZMIANA NR 4 - PKT. 5.1 (STR. 32) DODAJE SIE:

Grupa na dzien 31.03.2024 r., posiadata bank ziemi pozwalajgcy na realizacje ok. 7 000 lokali oraz na
podstawie uméw przedwstepnych zabezpieczyta bank ziemi pozwalajgcy na realizacje kolejnych ok. 4

250 lokali mieszkalnych (do zaptacenia z tego tytutu po 31.03.2024 r. pozostato ok. 344 min zi).

ZMIANA NR 5 - PKT. 5.5 (STR. 37) DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono harmonogram dla projektéw w bedacych w realizacji badz w sprzedazy na dzien

31 marca 2024 r.:

Rozpoczecie budowy

. 2023 2024 2025
% lokali

sprzedanych

na31.03.2024 1Q 2Q 3Q 4Q  1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 30

Liczba

Nazwa inwestycji lokali

Nova Viva Garden 2

Miasteczko Nova Ochota 11 167 87%
Nova Viva Garden 3 155 95%
Viva Piast 314 180 93%
Metro Art. 4 147 95%
Krzewna 3 156 81%
Przystanek Tarchomin 5 100 86%
Metro Art. 10 118 7%
Metro Art. 5 116 97%
Olchowy Park 6 145 69%
Nova Viva Garden 4 72 86%
Olchowy Park 5 102 12%
Viva Piast5i 6 207 5%
Metro Art. 9 142 56%
Nova Viva Garden 5 102 65%
Metro Art. 8 142 32%
Nova Viva Garden 6

taczne planowane do zakonczenia w latach

Zrédfo: Emitent;

Na dzien 31.03.2024 r. ponad 82% (1255/1524) lokali z projektow bedacych w realizacji zaplanowanych

do przekazania w 2024 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi lub rezerwacyjnymi.

Na dzien 31.03.2024 r. ponad 32% (228/709) lokali z projektéw bedacych w realizacji zaplanowanych
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do przekazania w 2025 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi lub rezerwacyjnymi.

ZMIANA NR 6 - PKT. 5.7 (STR. 38) DODAJE SIE:

Wedtug stanu na dzien 31 marca 2024 r. Grupa byta w trakcie realizacji (budowa badz sprzedaz)

17 etapow projektdw na tacznie 2 233 lokali (104,9 tys. m? PU). Wiekszos$¢ projektow byta realizowana

w Warszawie, czes¢ w Krakowie. Ponizsza tabela przedstawia szczegotowe dane dotyczace projektow

w realizacji:
Liczba lokali Szacowany
" Rozpoczecie Planpwan(_e 4 Liczba sprzedanych przychéd ze
e BB 4 budowy zagﬁggﬁ;\m AU lokali na sprzedazy
31.03.2024

Nova Viva Garden 2 1Q 2023 3Q 2024 3180 66 64 31,8
Miasteczko Nova Ochota 11 1Q 2023 4Q 2024 7770 167 146 96,0
Viva Piast 3 i 4, Krakéw 2Q 2023 4Q 2024 8 159 180 168 93,9
Metro Art. 4 2Q 2023 4Q 2024 7373 147 139 95,8
Nova Viva Garden 3 2Q 2023 4Q 2024 6 309 155 148 68,6
Osiedle Krzewna 3 3Q 2023 4Q 2024 7079 156 126 89,6
Olchowy Park 5 4Q 2023 4Q 2024 5140 102 12 54,7
Olchowy Park 6 3Q 2023 4Q 2024 7180 145 100 77,8
Metro Art. 5 3Q 2023 4Q 2024 5627 116 113 74,5
Metro Art. 10 3Q 2023 4Q 2024 5761 118 91 83,3
Nova Viva Garden 4 3Q 2023 4Q 2024 3248 72 62 38,0
Przystanek Tarchomin 5 3Q 2023 4Q 2024 4138 100 86 46,7
Suma 2024 r. 70 964 1524 1255 850,6
Viva Piast 5 i 6, Krakéw 4Q 2023 1Q 2025 9890 207 10 128,6
Metro Art. 9 4Q 2023 1Q 2025 7 104 142 80 107,7
Nova Viva Garden 5 4Q 2023 3Q 2025 4 403 102 66 54,4
Nova Viva Garden 6 2Q 2024 4Q 2025 5461 116 27 65,2
Metro Art. 8 2Q 2024 4Q 2025 7104 142 45 103,8
Suma 2025 r. 33962 709 228 459,7
LACZNIE 104 926 2233 1483 1310,3

Zrédito: Emitent; w sprzedazy s3 ujete umowy rezerwacyjne;

Z projektow w realizacji z terminem ukonczenia w 2024 r., w ramach ktorych powstaje 1 524 lokale (71,0
tys. m? PU) na dzien 31 marca 2024 r. zostato zakontraktowanych 1 255 lokali (82%). Szacowane
planowane przychody ze sprzedazy tych lokali to 850,6 min zt.

Z projektow w realizacji z terminem ukonczenia w 2025 r., w ramach ktorych powstaje 709 lokali (34 tys.
m2 PU) na dzienn 31 marca 2024 r. zostato zakontraktowanych 228 lokali (32%). Szacowane planowane
przychody ze sprzedazy tych lokali to 459,7 min zi.

Ponadto, projekt Miasteczko Nova Sfera 3, ktéry zostat zakonczony w 2023 r., wrdocit w catosci do
sprzedazy po rozwigzaniu umowy z funduszem PRS. Na dzien 31.03.2024 r. Grupa sprzedata klientom
indywidualnym 19% tego projektu (30/154 lokale).

ZMIANA NR 7 - PKT. 5.8 (STR. 41) DODAJE SIE:
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Ponizej przedstawiono szacowany harmonogram uruchamiania nowych inwestycji deweloperskich
w kolejnych latach:

Rozpoczecie budowy

2024 2025 2026
Nazwa inwestycji Liczba lokali

10 20 3Q 4Q 1Q 20 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

topuszanska 1*

Olchowy Park 7 85
Metro Art. 11 118
Morska Gdynia 1 103
Olchowy Park 2 157
topuszanska 2* 84
Metro Art. 13 129
Nova Viva Garden 7 125
Metro Art. 14 147
Julianow 1* 45
Brodatego 1 160
topuszanska 5% 111
Chrzanéw S8 250
Miasteczko Nova Sfera 5 146
Metro Art. 6 144
Metro Art. 7 137
Cwiklinskich etap 1* 176

taczne planowane do zakonczenia w latach

tacznie w realizacji oraz planowane do zakonczenia w latach

Zrédto: Emitent; * Grunty objete umowami przedwstepnymi

Na dzien 31 marca 2024 r. Grupa posiadata potencjat do uruchomienia i zakonczenia budowy
dodatkowych 888 lokali w 2025 r. oraz ponad 1 300 lokali w 2026 r. Tempo rozpoczynania nowych
projektéw bedzie zaleze¢ od biezgcego poziomu sprzedazy oraz aktualnej sytuacji rynkowe;.

Emitent ma zabezpieczone grunty umowami przedwstepnymi, ktérych nabycie planowane w kolejnych
latach (przy zatozeniu spetnienia sie warunkéw zawieszajgcych dla tych transakcji). taczna wartosé
zakupu gruntow objetych umowami przedwstepnymi wynosita na dzieh 31 marca 2024 r. ok. 382 min z
netto, z czego do zaptaty pozostato ok. 344 min zi. Spdtka szacuje, ze na tych gruntach mozliwa jest
zabudowa ok. 200 tys. m? PUM. Grunty planowane do zakupu znajdujg sie w Warszawie, Krakowie oraz
Julianowie k. Warszawy.

ZMIANA NR 8 - PKT. 5.9 (STR. 42) DODAJE SIE:

Victoria Dom w ostatnich latach znaczaco zwiekszyta swojg skale dziatalnosci, co ma odzwierciedlenie
w liczbie sprzedanych lokali.



Liczba sprzedanych lokali
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Zrédto: Emitent

W 1Q 2024 r. Victoria Dom sprzedata na polskim rynku 332 mieszkania, co oznacza zmniejszenie
sprzedazy o ok. 9% r/r. Grupa liczy na wzrost sprzedazy w Il potowie roku.

W 1Q 2024 r. Grupa rozpoznata w przychodach 124 lokali. W tym okresie nie zostat ukonczony zaden
nowy projekt (co jest zgodne z harmonogramem realizowanych projektow), a przekazania pochodzity
gtéwnie z ubiegtorocznych projektow.

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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Zrédto: Emitent

ZMIANA NR 9 - PKT. 13.1 (STR. 68) DODAJE SIE:

Emitent informuje, ze z uwagi na dynamiczny wzrost popytu oraz cen nieruchomosci w 2023 roku, Spotka
zdecydowata o rozwigzaniu umowy przedwstepnej sprzedazy projektu do funduszu PRS podpisanej w

dniu 12/08/2022, godzac sie na zaptacenie kary umownej w kwocie 14 min PLN.
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Zgodnie z aktualnym oraz planowanym cennikiem Spétka szacuje uzyskanie przychodu ze sprzedazy

catego projektu (276 lokali) w kwocie 181,9 min PLN.

Poczgtkowo Spotka zaoferowata do sprzedazy 150 mieszkan oraz 4 lokale ustugowe, za ktére planuje
uzyska¢ przychéd w kwocie 98,2 min PLN. W 1Q2024 Spodtka sprzedata 19% projektu, uzyskujac

przychéd w kwocie 18,4 min PLN, co potwierdza stusznosc¢ zatozen co do przychodu z catosci projektu.

Podsumowujac, Spotka rozwigzujgc umowe przedwstepng i sprzedajgc mieszkania na rynku, planuje
uzyskac przychdd ze sprzedazy wiekszy o 66,4 min PLN, co po uwzglednieniu kary umownej poprawi

wynik finansowy brutto o0 52,4 min PLN.

ZMIANA NR 10 - PKT. VI.1. (STR. 121) DODAJE SIE:



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe

Victoria Dom Spoétka Akcyjna

¢

Victoria Dom

za rok obrotowy zakornczony dnia 31.12.2023 roku

wraz ze skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi za rok obrotowy
zakonczony dnia 31.12.2022 roku (dane poréwnawcze)
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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANYCH HISTORYCZNYCH INFORMACJI FINANSOWYCH

1. 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”

Victoria Dom Spdtka Akcyjna

Adres: Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Przedmiot dziatalnosci:

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

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

3. 42.11.2 Roboty zwigzane z budowg drég 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 zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

7. 69.20.Z Dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa (z wytgczeniem doradztwa podatkowego i
dziatalnosci biegtych rewidentow )

8. 82.11.Z Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Jednostkg Dominujacy”,
,Spotka”) i spotek nalezgcych do Grupy Victoria Dom S.A. (zwana dalej takze ,Grupgy”, ,Grupg
Kapitatowq”) jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD
41.10.Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe jest przede wszystkim Warszawa. Grupa
realizuje rdwniez projekt inwestycyjny w Krakowie oraz planuje realizacje projektu w Gdyni.

Rejestr sadowy:
Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w
Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego
Nr KRS 0000305793
NIP 7591554483
REGON 551186334

Wszystkie akcje Victoria Dom S.A. sg wiasnoscig Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
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Informacje dotyczace sktadu osobowego Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. na dzien
31.12.2023 roku:

Zarzad:

Michat Jasinski Prezes Zarzadu
Waldemar Wasiluk Wiceprezes Zarzadu
Anna Piotrowska Cztonek Zarzadu
Bozena Subda Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Krystyna Jasinska Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Jan Krél Cztonek Rady Nadzorczej
Monika Jasiska Sekretarz Rady Nadzorczej

Nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej w okresie objetym skonsolidowanymi historycznymi
informacjami finansowymi ani do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych
historycznych informacji finansowych. W tym samym okresie w sktadzie Zarzadu nastgpita jedna
zmiana, w dniu 29 czerwca 2023 roku wygast mandat cztonka Zarzadu Victoria Dom S.A. pana Jozefa
Jasinskiego, o czym Jednostka Dominujgca Grupy powzieta informacje w dniu 22 sierpnia 2023 roku.
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2. Wykaz jednostek zaleinych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane s3 objete
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi

Nazwa jednostki, siedziba Przedmiot dziatalnosci Udziat w Udziat w Wzajemne powigzania
kapitale (%) gtosach (%) kapitatowe pomiedzy
jednostkami objetymi
konsolidacjg
Victoria 2019 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z | zarzadzanie
0.0., Warszawa nieruchomosciami 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Réwnolegta Development sp. z
0.0., Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Mtodnicka Development sp. z
0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Victoria Wohnungsbau GmbH,
Zossen, Niemcy dziatalno$¢ deweloperska 10,00 10,00 | jednostka stowarzyszona
Victoria Construction sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos$¢ budowlana 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalno$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
VG sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0.,
Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa dziatalnos$¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna
Gdynia 2023 Sp. z 0.0. dziatalnos¢ deweloperska 100,00 100,00 | jednostka zalezna

3. Informacje na temat kryteriow zastosowanych przez Jednostke Dominujaca do objecia
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi jednostek zaleznych

Jednostki zalezne to spotki kontrolowane przez Jednostke Dominujgcy. Kontrola jest definiowana jako
zdolnos¢ do kierowania bezposrednio lub posrednio politykg finansowg i operacyjng danej spétki, w
celu uzyskiwania korzysci. Przy ocenie stopnia kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejacych i
potencjalnych praw gtosu w ogdlnej liczbie glosdw w organie stanowigcym jednostki zaleznej, takze na
podstawie porozumien z innymi uprawnionymi do gtosu, wykonujgcymi prawa gtosu zgodnie z wolg
Jednostki Dominujgcej. Sprawozdania finansowe spoétek zaleznych uwzgledniane s3 w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych poczawszy od dnia uzyskania nad nimi
kontroli az do momentu jej utraty.

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, na ktdére Jednostka Dominujgca bezposrednio lub
posrednio wywiera znaczacy wptyw, a jednoczesnie jednostki te nie sg spotkami zaleznymi ani
wspdlnymi przedsiewzieciami.
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Wszystkie jednostki zalezne wobec Victoria Dom S.A. to podmioty, w ktdrych Jednostka Dominujaca
posiada bezposrednio 100% udziatow. Jednostki te zostaty objete konsolidacja metoda petng, zgodnie
z art. 60 Ustawy o Rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi zmianami, zwana dalej
»ustawa o rachunkowosci”).

4. Woykaz jednostek innych niz jednostki podporzagdkowane ze wskazaniem ich nazw (firm) i
siedzib, w ktérych jednostki podporzagdkowane posiadajg zaangazowanie 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.

5. Wykaz (nazwy/firmy i siedziby) jednostek podporzadkowanych wytgczonych ze
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych wraz z podaniem podstawy
prawnej oraz uzasadnieniem dokonania wyfaczenia oraz udziatlu posiadanego przez
jednostke dominujacg, wspdlnika jednostki wspoétzaleznej lub znaczacego inwestora w
kapitale (funduszu) podstawowym tych jednostek

Zadne jednostki podporzadkowane nie zostaty wytaczone ze skonsolidowanych historycznych
informacji finansowych.

6. Wskazanie czasu trwania jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej objetych
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi

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

7. Wskazanie okresu objetego skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi
oraz lat obrotowych i okreséw objetych sprawozdaniami finansowymi jednostek
powigzanych, jezeli s3 one réine od okresu objetego skonsolidowanymi historycznymi
informacjami finansowymi

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe obejmujg dane finansowe za okres od 1 stycznia
2023 roku do 31 grudnia 2023 oraz od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.
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8. Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanymi
historycznymi informacjami finansowymi zawierajg dane taczne

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

9. Wskazanie, czy skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci przez Jednostke Dominujagcg oraz jej jednostki
powiazane w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz czy nie istniejg okolicznosci wskazujace
na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, to jest w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego oraz
12 miesiecy od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych, przez Jednostke Dominujacg i jednostki powigzane. Na dzien zatwierdzenia do publikacji
niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych nie stwierdza sie istnienia
okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Jednostke Dominujaca i jej
jednostki zalezne, jak wskazano w nocie 65.

10. Wskazanie, czy w okresie objetym skonsolidowanymi historycznymi informacjami
finansowych nastgpito potaczenie spotek

W okresie objetym skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi nie nastgpito
potaczenie spodtek. Skonsolidowane historyczne informacje finansowe nie zawierajg skutkow
pofaczenia spétek ze wzgledu na fakt, ze takie okolicznosci nie wystgpity.

W dniu 8 maja 2023 roku Jednostka Dominujaca nabyta 100% udziatéw i praw gtosu w spétce Gdynia
2023 Sp. z 0.0. i tym samym objeta kontrole nad tg jednostka. Transakcja ta nie stanowita tgczenia sie
spotek, poniewaz nie nastgpito przeniesienie catego majgtku spoétki przejmowanej na spotke
przejmujagcg w zamian za akcje spotki przejmujgcej ani nie nastgpito zawigzanie nowej spotki
kapitatowej, na ktorag przechodzitby majatek wszystkich tgczacych sie spétek w zamian za udziaty lub
akcje nowej spoftki.

11. Wskazanie, czy skonsolidowane historyczne informacje finansowe podlegaty przeksztatceniu
w celu zapewnienia poréwnywalnosci danych

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe nie podlegaty przeksztatceniu.
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12. Wskazanie, czy w przedstawionych skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych dokonano korekt wynikajacych z zastrzezen w opiniach firmy audytorskiej,
ktore zostaty zamieszczone w sprawozdaniach z badania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za lata, za ktore skonsolidowane sprawozdanie finansowe lub dane
poréwnywalne zostaty zamieszczone w prospekcie

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 zamieszczone w prospekcie.

13. Opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywdw i pasywow,
ustalenia przychodoéw, kosztow i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia
historycznych informacji finansowych

Niniejsze skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzgdzone w celu zamieszczenia
w prospekcie. Dane finansowe w niniejszych skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych zostaty przygotowane na podstawie rocznych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Victoria Dom S.A. za lata 2023 i 2022 sporzadzonych w formacie XML. Roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. za rok 2022 zostato
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 23 maja 2023 roku.

W pordéwnaniu do rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2023 w niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych dokonano zmian redakcyjnych we
Wprowadzeniu do Skonsolidowanych Historycznych Informacji Finansowych poprzez podziat i
uporzadkowanie tej sekcji na punkty wymagane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z dnia
25 wrzes$nia 2009 roku w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych.

Dane z noty 73 skonsolidowanego sprawozdania Victoria Dom S.A. za rok zakoriczony 31.12.2023 roku
zostaty zaprezentowane w punkcie 17 Wprowadzenia do Skonsolidowanych Historycznych Informacji
Finansowych.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanych historycznych informacji finansowych 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 przeptywdw pienieznych i zestawiern zmian
w kapitale wtasnym jednostki dominujacej oraz poszczegdlnych jednostek zaleznych, bez wzgledu na
udziat jednostki dominujgcej we wtasnosci jednostek zaleznych.

Nastepnie dokonywane sg korekty i wytgczenia konsolidacyjne w celu wyeliminowania sald
rozrachunkéw wewnetrznych w Grupie, transakcji zawieranych w ramach Grupy oraz wszelkich
wynikajgcych z nich niezrealizowanych zyskow lub strat, a takze przychoddw i kosztow.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane s3 metodg praw witasnosci.
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Skonsolidowane historyczne informacje finansowe jak rowniez jednostkowe sprawozdania finansowe
spotek objetych konsolidacjg zawierajg rachunek zyskéw i strat w uktadzie kalkulacyjnym oraz
rachunek przeptywéw pienieznych przygotowany metodg posrednia.

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 wyjgtkiem posiadanych gruntéw) oraz odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Wartosc firmy jednostek podporzagdkowanych powstata w wyniku nabycia udziatéw jednostki zaleznej
zostata wyliczona jako rdznica pomiedzy ceng nabycia udziatéw i wartoscig godziwg przejmowanych
aktywow netto. Tak ustalona wartos¢ firmy podlega amortyzacji.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jak
rowniez ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Amortyzacja naliczana jest metodg liniowg przez okres ekonomicznej uzytecznosci danego sktadnika
aktywow. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepujacym po dacie przyjecia srodka
trwatego do uzywania. Srodki trwate o niskiej wartoéci, 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%, urzadzenia i pozostate
srodki trwate od 7% do 30%. W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej Grupy stosowane stawki
odzwierciedlajg okres ekonomicznej uzytecznosci wyzej wyszczegdlnionych srodkéw trwatych.
Poprawnosc¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji jest przez spotki z Grupy weryfikowana,
powodujgc odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego stanowig produkcja w toku, wyroby gotowe,
towary oraz zaliczki na dostawy.
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Produkcja w toku

Produkcja w toku wyceniana jest wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia lub koszt wytworzenia
i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku rdznic 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 spotke z
Grupy sporzadzajacg sprawozdanie jednostkowe na podstawie cen rynkowych. W przypadku réznic
dokonywany jest odpis aktualizacyjny.

Towary

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

S3 to wptacone zaliczki na dostawy, ktdre zostang zrealizowane w kolejnych okresach
sprawozdawczych.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie, w
ktérym je poniesiono z wytgczeniem kosztow aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozina
przyporzadkowac¢ do kosztéw wytworzenia dostosowanych sktadnikéw aktywow jako czesé kosztu
wytworzenia.

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]j zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Wartos$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopienn prawdopodobieristwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub
do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktdre stanowig zabezpieczenie roszczer wobec podwykonawcdw 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 poprzedzajgcego
ten dzien.
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Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujgcym 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 inne aktywa pieniezne

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
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Spotki Grupy korzystajg z otwartych mieszkaniowych rachunkdéw powierniczych, ktére w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzg gromadzeniu srodkdow pienieznych
wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktérych wyptata
zdeponowanych srodkdw nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca spotce srodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakonczenia 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 posiadajacg odpowiednie
uprawnienia budowlane. Zgromadzone na rachunkach powierniczych srodki stanowia srodki pieniezne
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Kapitat wiasny

Kapitat wtasny Grupy obejmuje kapitat wtasny Jednostki Dominujacej 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 s3 kompensowane z wartoscig nabytych
udziatéw, pozostata czes¢ 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 Spotek Handlowych, Jednostka Dominujgca obowigzana jest utworzy¢ kapitat zapasowy na
pokrycie straty, ktdrego minimalna warto$¢ to co najmniej 1/3 kapitatu zaktadowego. Victoria Dom
S.A. z podziatu zysku utworzyta kapitat zapasowy w wymaganej przepisami wysokosci.

Do poszczegdlnych pozycji kapitatéw wiasnych Grupy zalicza sie nalezng Jednostce Dominujgcej cze$¢
zmian w kapitatach wtasnych jednostek zaleznych objetych konsolidacjg petng w okresie od dnia
objecia kontroli do dnia utraty kontroli.

W przypadku jednostek zagranicznych, ktére sporzadzajg sprawozdania finansowe w walucie obcej
dokonuje sie przeliczen pozycji sprawozdawczych na ztote polskie. Rdéznice wykazuje sie w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych Grupy, w pozycji ,,R6znice kursowe z
przeliczenia”, jako sktadnik kapitatu wtasnego.
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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 spdtka utworzyta juz kapitat zapasowy w wysokosci wymaganej przez
Kodeks Spoétek Handlowych), wyptate dywidendy badz pokrycie straty z lat ubiegtych.

Rezerwy

Rezerwy tworzy sie na zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Sg to w
duzym stopniu prawdopodobne przyszte zobowigzania, ktérych kwote mozna w sposdb wiarygodny
oszacowal. Obcigzaja odpowiednio koszty operacyjne, pozostate koszty operacyjne badz koszty
finansowe — zaleznie od okolicznosci, z ktorymi 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.

Ujmowanie przychodéw

Podstawg dziatalnosci spdtek Grupy jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich. Cecha
charakterystyczng przedsiewzie¢ deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktére
finansowane sg z reguty przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptate okreslonych
umowg zaliczek, a nastepnie po zakoriczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa
witasnosci 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 pdzniej niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego.

Jednostka dominujgca, jak réwniez jej spotki 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, spotki z
Grupy wykorzystujg definicje zawarte w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 8 ,Dziatalnos¢
deweloperska”. Spotki 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 umowa

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. Spotka 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,

— spotka z Grupy otrzymata catos¢ lub prawie catosé zaptaty za nieruchomos¢ od nabywecy, po

podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i

koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkow,
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— spoétka z Grupy nie jest zobowigzana zgodnie z umowg deweloperska/przedwstepng do
wykonania innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy towaréw, materiatdw 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 towardw i
ustug (VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

kontraktéw deweloperskich. Ich cechg charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg
z reguty przez zamawiajgcego w czasie trwania catego projektu poprzez wptate okreslonych umowg
zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa wtasnosci
na nabywce nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wptacane zaliczki przez
nabywcéw z tytutu podpisanych umdw, 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
przychodéw do przeniesienia/rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie protokolarnego
przeniesienia wtasnos$ci na nabywce.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentow finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z
dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania
i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywoéw finansowych
opisane nie dotyczg instrumentdéw finansowych wytgczonych z Rozporzadzenia w tym w szczegdlnosci
udziatéw i akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i zobowigzan wynikajacych z uméw
leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw
finansowych wyemitowanych przez spétke dominujaca 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 instrumentow finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzier zawarcia kontraktu w cenie nabycia,
to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkdw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw
majgtkowych, za$ zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci
otrzymanych innych skfadnikow majatkowych. 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 aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikow
rynkowych albo krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez
wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik
portfela podobnych aktywéw finansowych, co do ktdrego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w
krétkim 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
zabezpieczajgce. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie rdéwniez
zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papierdw warto$ciowych oraz innych instrumentdéw
finansowych, w przypadku zawarcia przez spétke z Grupy umowy sprzedazy krotkiej.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki
okresowej wyceny, z wytgczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentdw zabezpieczajacych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym
nastgpito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywdw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane do
pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty ustalajg
termin wymagalnosci sptaty 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 utrzymac 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 procentowej.

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 wiasnych zalicza sie takze obligacje i inne
dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu
srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajacy nie utracit kontroli
nad wydanymi instrumentami finansowymi.
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Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, ktdre Grupa przeznacza do sprzedazy w krétkim terminie,
zalicza sie do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze
wpfat dokonanych przez Grupe celem nabycia instrumentédw kapitatowych nowych emisji, rowniez
wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku
praw do akcji - takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Udzielone
pozyczki i naleznosci wiasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane sg do aktywoéw finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej za$s skutki przeszacowania
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywow finansowych

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej na dzien
przekwalifikowania do innej kategorii aktywdéw 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, zas
informacje o tej cenie sg ogdlnie dostepne,

— oszacowania dftuznych instrumentéw finansowych przez wyspecjalizowang, niezalezng
jednostke Swiadczacag tego rodzaju ustugi, przy czym mozliwe jest rzetelne oszacowanie
przeptywdw 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 ogltoszonej, notowanej w aktywnym obrocie

regulowanym ceny nierdznigcego sie istotnie, podobnego instrumentu finansowego, albo cen
sktadnikéw ztozonego instrumentu finansowego,

oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomocg 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 wartos$ci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako rdznica miedzy
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wynikajgcg z ksigg rachunkowych wartoscia w skorygowanych cenach nabycia a wartoscig godziwg,
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne o
ujemnej wartosci godziwej, ktdre nie zostaty wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajgce,
wykazywane sg w wartosci godziwej, zas zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane s3
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

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

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 daty zawarcia
kontraktu.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty przygotowane w ztotych polskich, ktdre sg
walutg funkcjonalng (wyceny) i walutg prezentacji Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg
poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujgcej na dzien zawarcia transakgcji.
Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych przeliczane sg po kursie waluty
funkcjonalnej obowigzujgcym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat jako przychody lub koszty finansowe.

Podatki

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje sume czesci biezgcej i odroczonej
podatku poszczegélnych spdétek w Grupie po uwzglednieniu korekt konsolidacyjnych. Biezgce
zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskéw i strat czes¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i
aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego. Rezerwe i
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem
wtasnym, 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 réznic przejsciowych, to jest rdznic, ktdre spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysztosci. Wysoko$¢ rezerwy i aktywoéw 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 skonsolidowanych historycznych informacjach
finansowych. Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzone sg przez spotki
z Grupy zgodnie z art. 37 ust 1 ustawy o rachunkowosci.
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Dywidendy

Zobowigzania z tytutu dywidendy ujmowane sg 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
Spétki z Grupy nie wystepujg jako leasingodawca (finansujacy).
Leasing — spodtki z Grupy jako leasingobiorca (korzystajacy).

Umowy leasingu finansowego, ktére przenoszg na spotke z Grupy zasadniczo cate ryzyko i korzysci
wynikajgce 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. Optaty leasingowe sg
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
s ujmowane bezpoérednio w ciezar rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate uzytkowane na mocy umoéw
leasingu finansowego s3 amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania srodka trwatego. Przy
braku wystarczajgcej pewnosci, ze spdtka uzyska tytut wtasnosci przed koricem okresu leasingu, dany
sktadnik aktywow amortyzuje sie przez krétszy z dwdch okreséw: 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 s3 do uméw leasingu
operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pdiniejsze raty leasingowe
ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metoda liniowg przez okres trwania leasingu.
Spoétki z Grupy ustalajgc sposdb rozliczenia umow 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 ktdérg jedna ze stron, zwana dalej ,finansujagcym”, oddaje drugiej
stronie, zwanej dalej ,korzystajgcym” , srodki trwate do odptatnego uzywania lub pobierania pozytkéw
na czas oznaczony, srodki te i wartosci zalicza sie do aktywow trwatych korzystajgcego, jezeli umowa
spetnia co najmniej jeden z nastepujacych warunkow:

1. przenosi wtasnos¢ jej przedmiotu na korzystajacego, po zakoniczeniu okresu, na ktéry 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 krétszy niz % tego okresu. Prawo witasnosci przedmiotu umowy moze by¢, po okresie , na
jaki umowa zostata zawarta, przeniesione na korzystajgcego,

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

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

6. przewiduje mozliwosc¢ 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 korzystajgcego. Moze on
byé uzywany wytgcznie przez korzystajacego, bez wprowadzenia w nim istotnych zmian.

Spoétki z Grupy zawarty umowy leasingu spetniajgce przynajmniej 3 pierwsze warunki z listy
wymienionej powyzej. Poniewaz ustawa o rachunkowosci nie okresla zagadnien dotyczgcych leasingu
finansowego, dla ujecia w ksiegach rachunkowych oraz ustalenia kryteriéw prezentacji i ujawnien w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych aktywéw i zobowigzan oraz kosztow i
przychoddéw wynikajgcych z umow leasingowych Grupa wykorzystuje zasady okreslone w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci nr 5 , Leasing, najem i dzierzawa”. Przedmiot umowy wykazywany jest w
ksiegach rachunkowych jako sktadnik aktywéw trwatych, a drugostronnie jako zobowigzanie
finansowe.

Na warto$é poczatkowa przedmiotu umowy leasingu finansowego skfada sie cena jego zakupu
powiekszona o optate za zawarcie umowy oraz poniesione przez spétki z Grupy bezposrednie koszty
zawarcia umowy, montazu, fundamentéw, przystosowania, ulepszenia i inne podobne.

Cena zakupu jest ustalana jako nizsza sposrdd:

- wartosci rynkowej przedmiotu leasingu, ustalonej na moment rozpoczecia leasingu (w wiekszosci
przypadkdw jest to wartos¢ wykazana w umowie),

lub

- wartosci biezgcej optat leasingowych, ustalonej za pomocy stopy procentowej leasingu (stopa
dyskontowa aktualna na moment rozpoczecia leasingu, powodujgca, ze tgczna warto$¢ biezaca
(zdyskontowana) optat leasingowych oraz niegwarantowanej wartosci koncowej rowna sie sumie
wartosci godziwej przedmiotu leasingu oraz wszelkich poczatkowych kosztow bezposrednich
poniesionych przez finansujgcego). W sumie optat leasingowych objetych dyskontowaniem
uwzglednia sie optate wstepng i optaty podstawowe. Optate koricowg uwzglednia sie w sumie opfat
leasingowych objetych dyskontowaniem wtedy, gdy Spdtka 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 odpiséw amortyzacyjnych od leasingowanych sktadnikéw majatku zgodnie z
zasadami art. 32 ustawy o rachunkowosci. Odpisy amortyzacyjne dla srodkéw trwatych uzytkowanych
na podstawie umdw leasingu sg dokonywane zgodnie z takimi samymi zasadami amortyzacji (metoda,
stawka), jakie sg stosowane dla podobnych wtasnych sktadnikéw aktywow w przypadku jezeli umowa
przewiduje, ze po jej zakonczeniu Spétka z Grupy uzyska tytut wiasnosci przedmiotu leasingu (bez
dodatkowej optaty lub za optate koricows). Z kolei jezeli umowa leasingu nie przewiduje, aby Spétka z
Grupy uzyskata na moment zakonczenia okresu leasingu tytutu wtasnosci przedmiotu umowy, to dany
sktadnik aktywoéw 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
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dziatalnosci operacyjnej, zaleznie od celu uzytkowania przedmiotu leasingu. Na dzien bilansowy $rodki
trwate uzytkowane na podstawie umow leasingu finansowego wyceniane sg w wartosci poczgtkowej,
powiekszonej o koszty zwigzane z ulepszeniami oraz pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne oraz
ewentualne odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Podziat optaty leasingowej na cze$¢é kapitatowg (wartos¢ przedmiotu leasingu podlegajgca amortyzacji)
i odsetkowg przeprowadza sie stosujgc metode wewnetrznej stopy zwrotu (IRR lub XIRR w zaleznosci
od harmonogramu ptfatnosci). Metoda wewnetrznej stopy zwrotu polega na tym, ze czes¢ 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 okresow stata.

Ustalenie sposobu sporzgdzenia skonsolidowanych historycznych informacji finansowych

Wynik finansowy Grupy za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej
rzecz przychody spoétek Grupy oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu,
wspotmiernosci przychoddéw i kosztow oraz zasadg ostroznej wyceny.

Na wynik finansowy netto sktadaja sie:

wynik z dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodéw i kosztéow
operacyjnych (posrednio zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng jednostki),

— wynik operacji finansowych,

— odpisy wartosci firmy,

— podatek dochodowy (czes¢ biezgca i odroczona).

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Jednostkowe sprawozdania finansowe spétek Grupy, ktére majg siedzibe w Polsce, zostaty
sporzgdzone zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz.U. z 2023r.,
poz. 120, z pdzniejszymi zmianami). Informacje dodatkowe zgodne sg z zatgcznikiem nr 1 do ustawy o
rachunkowosci i zawierajg informacje ich dotyczace. Jednostkowe sprawozdania finansowe spétek z
Grupy, ktére majg swoje siedziby zagranica, zostaty sporzadzone zgodnie z wymogami prawnymi
obowigzujgcymi w kraju ich zarejestrowania. Spotki z Grupy sporzadzajg rachunek zyskéw i strat w
uktadzie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywéw pienieznych metoda posrednia.

Przy sporzadzeniu skonsolidowanych historycznych informacji finansowych wykorzystuje sie okreslone
przepisy rachunkowe pozwalajgce na uporzadkowanie i rzetelng prezentacje dziatalnosci Grupy, w
szczegblnosci zasady majgce zastosowanie do profilu dziatalnosci Grupy jakg jest dziatalnosé
deweloperska - sg to rozwigzania dopuszczone przez ustawe o rachunkowosci i Krajowe Standardy
Rachunkowosci, zapewniajgce wymagang jakos$¢ sprawozdania (KSR nr 8 ,, Dziatalnos$¢ deweloperska”).
Skonsolidowane historyczne informacje finansowe Grupy sporzadzono zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 25 wrzes$nia 2009 roku w sprawie szczegétowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych.
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14. Omoéwienie dokonanych ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmian zasad
(polityki) rachunkowosci, w szczegdlnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod
wyceny aktywow i pasywow, dokonywania odpiséw amortyzacyjnych, ustalania wyniku

finansowego

i sporzadzania

jednostkowych

sprawozdan

finansowych

oraz

skonsolidowanych historycznych informacji finansowych wraz z podaniem przyczyny

Nie wystgpity zmiany stosowanych zasad (polityk) rachunkowosci.

15. Przedstawienie stosowanych kryteriow wytaczen jednostek podporzadkowanych z
historycznych skonsolidowanych informacji finansowych

Nie zastosowano zadnych wytgczen, wszystkie jednostki podporzagdkowane s objete konsolidacjg.

16. Wskazanie srednich kurséw wymiany ztotego na dzien bilansowy i kurséw srednich w
okresach objetych skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi, w stosunku
do euro, ustalanych przez Narodowy Bank Polski

Stan na Sredni kurs w okresie | Kurs na koniec okresu Najwyzszy kurs w Najnizszy kurs w
31.12.2022 4,6883 4,6899 4,9647 4,4879
31.12.2023 4,5284 4,3480 4,7895 4,3053

17. Wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz
rachunku przeptywoéw pienieznych z historycznych informacji finansowych, przeliczonych na
euro, ze wskazaniem zasad przyjetych do tego przeliczenia

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR

Pozycje rachunku zyskow i strat 01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,5284 4,6883
Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towardéw i materiatow 934 143 539 959 206 286 115172
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 273 085 129511 60 305 27624
Zysk (strata) brutto 227018 94 676 50132 20194
Zysk (strata) netto 183 948 75 206 40 621 16 041
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej
powiekszony o amortyzacje (EBITDA) 274 496 130917 60617 27 924

W prezentowanych skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych informacje EBITDA,

EBIT stanowig Alternatywne Pomiary Wynikéw w rozumieniu wytycznych ESMA/2015/1415.

EBIT jest rowny zyskowi z dziatalnos$ci operacyjnej jak wykazano w skonsolidowanych historycznych
informacjach finansowych w pozycji I. Skonsolidowanego Rachunku Zyskéw i Strat i wyniost on

odpowiednio 273 085 tysigce ztotych dla roku 2023 i 129 511 tysiecy ztotych dla roku 2022.
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W roku 2023 amortyzacja wyniostfa tgcznie 1 411 tysiecy ztotych (w tym amortyzacja srodkéw trwatych
i wartosci niematerialnych 1 261 tysiecy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 150
tysiecy ztotych), a w roku 2022 wyniosta ona 1 406 tysiecy ztotych (w tym amortyzacja srodkéw
trwatych i wartosci niematerialnych 1 256 tysiecy ztotych oraz amortyzacja nieruchomosci

inwestycyjnej 150 tysiecy ztotych).

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za rok 2023 = 273 085
tysigce ztotych + 1 411 tysiecy ztotych = 274 496 tysiecy ztotych.

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje (EBITDA) za rok 2022 = 129511
tysigce ztotych + 1 406 tysiecy ztotych = 130 917 tysigce ztotych.

Pozycje bilansu

Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Sredni kurs PLN/EUR na dzieri bilansowy 4,3480 4,6899
Aktywa trwate 195 300 139534 44917 29752
Aktywa obrotowe 1422 826 1124 257 327 237 239719
Kapitat wtasny 552 847 390925 127 150 83 355
Zobowigzania i rezerwy w tym: 1065 279 872 866 245 004 186 116
Rezerwy na zobowigzania 172 961 77 866 39779 16 602
Zobowigzania dtugoterminowe 428 320 241270 98 510 51 445
Zobowigzania krétkoterminowe 257 750 297 007 59 280 63 329
Rozliczenia miedzyokresowe 206 248 256 723 47 435 54 740

str. 26




Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

SKONSOLIDOWANY BILANS
Wszystkie prezentowane kwoty w ztotych polskich
Stan na Stan na
AKTYWA Nota | 31122023r. | 31.12.2022r.
A. | AKTYWA TRWALE 195 299 672,46 139 533 839,50
I Wartosci niematerialne i prawne 1 345 467,34 103 054,88
1. | Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2. | Wartos¢ firmy 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 270 967,34 103 054,88
4. | Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 74 500,00 0,00
Il. | Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 23 0,00 1735 649,23
1. | Wartos¢ firmy — jednostki zalezne 0,00 1735 649,23
2. | Wartos¢ firmy — jednostki wspoétzalezne 0,00 0,00
Ill. | Rzeczowe aktywa trwate 47 697 114,45 46 746 263,12
1. Srodki trwate 4 47 697 114,45 46 616 563,12
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 980 465,84 980 465,84
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej 5759 882,28 5992 061,64
c) urzadzenia techniczne i maszyny 943 790,85 924 764,10
d) Srodki transportu 39 543 491,26 38 202 998,03
e) inne srodki trwate 469 484,22 516 273,51
2. | Srodki trwate w budowie 7 0,00 129 700,00
3. | Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 0,00
IV. | Naleznosci diugoterminowe 8 452 134,12 842 134,12
1. | Odjednostek powigzanych 0,00 0,00
5 Od pozF)stafy(?h jedno§tek, w ktérych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
3. | Od pozostatych jednostek 452 134,12 842 134,12
V. |Inwestycje diugoterminowe 9 37 156 478,69 39 727 719,61
1. | Nieruchomosci 5202 955,56 5353 765,80
2. | Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 31953 523,13 34 373 953,81
a) w jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych niewycenianych metoda 0.00 0.00
konsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng ’ ’
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w Je.dnostkach zaleznych, wspofz’al.eznych i stowarzyszonych 877 247,18 841 168,81
wycenianych metoda praw wtasnosci
- udziaty lub akcje 877 247,18 841 168,81
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ ’
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) w pozostatych jednostkach 31076 275,95 33 532 785,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 31076 275,95 33532 785,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4. | Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
VI. | Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 109 648 477,86 50 379 018,54
1. | Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 109 648 477,86 50379 018,54
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 15 0,00 0,00
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Stan na Stan na
AKTYWA Nota | 31122023r. | 31.12.2022r.
B. AKTYWA OBROTOWE 1422 826 342,85 | 1124 257 424,79
I Zapasy 17 1112313119,33| 1007 713 559,26
1. Materiaty 0,00 0,00
2. Pétprodukty i produkty w toku 308 196 126,06 | 482 415 106,34
3. Produkty gotowe 252 548 202,39 134 015 108,91
4. Towary 520638 029,69 305612 229,71
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 30930 761,19 85671 114,30
Il. | Naleznosci krétkoterminowe 20 39 141 316,30 15 591 140,92
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 99 211,80 1 660,50
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 99 211,80 1 660,50
- do 12 miesiecy 99 211,80 1 660,50
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
" | zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 20 39042 104,50 15589 480,42
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 9630113,81 8528 739,06
- do 12 miesiecy 9630113,81 8528 739,06
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) z tytutu podatkqw, dota’ql’, cet, u’bezplelczen sprecznych i 27 639 243,78 2810 718,44
zdrowotnych oraz innych $wiadczen tytutéw publicznoprawnych
c) inne 1772 746,91 4250022,92
d) dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00
lll. | Inwestycje krétkoterminowe 265 715 778,46 98 938 627,24
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 265 715 778,46 98 938 627,24
a) w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w jednostkach stowarzyszonych 23 16 603 594,47 16 933 699,90
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 16 603 594,47 16 933 699,90
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach 23 279 793,80 305 986,66
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 279 793,80 305 986,66
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 24 248 832 390,19 81 698 940,68
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 50907 578,12 26 502 948,80
- inne $rodki pieniezne 197 924 812,07 55195 991,88
- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 25 5656 128,76 2014 097,37
C. | Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0,00 0,00
D. | Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 1618 126 015,31 | 1 263 791 264,29
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PASYWA Nota Stan na Stan na
31.12.2023 r. 31.12.2022 r.
A. | KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 552 846 585,93 | 390 925 203,46
l. Kapitat (fundusz) podstawowy 26,27 2 000 000,00 2000 000,00
1. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 667 000,00 667 000,00
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia
; s - 0,00
nominalng udziatéw (akciji) 0,00
lll. | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
IV. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 28 337106 519,73 | 316 558 534,17
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spoétki 0,00 0,00
V. Réznice kursowe z przeliczenia 2 520,68 29 047,64
VI. | Zysk (strata) z lat ubiegtych 29 122 636,09 (3 535 048,57)
VII. | Zysk (strata) netto 183 947 909,43 75 205 670,22
VIIl. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos$¢ ujemna) 0,00 0,00
B. KAPITALY MNIEJSZOSCI 0,00 0,00
C. UJEMNA WARTOSC JEDNOSTEK PODPORZADKOWANYCH 0,00 0,00
I Ujemna wartos¢ — jednostki zalezne 0,00 0,00
1. Ujemna wartos¢ — jednostki wspoétzalezne 0,00 0,00
D. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1065 279 429,38 872 866 060,83
I Rezerwy na zobowigzania 172961 174,48 77 866 275,54
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 157 581 651,87 73767 051,47
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 30 15379522,61 4099 224,07
- dtugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 15379522,61 4099 224,07
. Zobowiazania diugoterminowe 31 428 319 938,34 | 241270041,21
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada 0.00
" | zaangazowanie w kapitale ’ 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 31 428 319938,34| 241270041,21
a) kredyty i pozyczki 34 660 973,45 812 088,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 346 601 034,82 183 232419,11
c) inne zobowigzania finansowe 26 690 702,45 31501 216,09
d) zobowiazania wekslowe 0,00 0,00
e) inne 20367 227,62 25724 318,01
lll. | Zobowigzania krétkoterminowe 32 257 750 207,87 | 297 006 736,41
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 17 404,50 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 17 404,50 0,00
- do 12 miesiecy 17 404,50 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
) Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
’ posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 32 257 732 803,37 | 297 006 736,41
a) kredyty i pozyczki 51593 150,14 94791 110,98
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 59 815 242,82 84 065 198,67
c) inne zobowigzania finansowe 3418 188,89 3398 651,10
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 102 187 845,60 85 256 077,99
- do 12 miesiecy 101 026 903,73 84777 114,67
- powyzej 12 miesiecy 1160 941,87 478 963,32
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 2981107 52
innych tytutéw publicznoprawnych ! 5702529,17
h) z tytutu wynagrodzen 154 269,43 115 447,68
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Stan na Stan na
PASYWA Nota | 31122023r. | 31.12.2022r.
i) inne 37 582 998,97 23677 720,82
4, Fundusze specjalne 0,00 0,00
IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 34 206 248 108,69 | 256 723 007,67
1. Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 206 248 108,69 256 723 007,67
- dtugoterminowe 0,00 29 086 776,65
- krotkoterminowe 206 248 108,69 227 636 231,02
PASYWA RAZEM 1618 126 015,31 | 1 263 791 264,29
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Za okres:
Lp. Wyszczegolnienie 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -
Nota | 31.12.2023r. 31.12.2022r.
A. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw, w tym: 38 934 143 072,01 539 959 097,35
- od jednostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej 0,00 0,00
I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 895 352 467,02 530473 667,19
Il. | Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatéw 38 790 604,99 9485 430,16
B. | Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, w tym: 607 781 567,28 364 808 025,93
- jednostkom powigzanym 0,00 0,00
I Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 41 591 792 589,54 354 719 445,73
Il. | Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatow 15988 977,74 10 088 580,20
C. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 326 361 504,73 175 151 071,42
D. | Koszty sprzedazy 15 060 335,44 14 496 270,46
E. | Koszty ogdlnego zarzadu 34 521 487,88 27 575 440,55
F. | Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 276 779 681,41 133 079 360,41
G. | Pozostate przychody operacyjne 42 2 684 752,66 1198 607,36
I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 471 340,99 0,00
1. Dotacje 0,00 0,00
IIl. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 1144 897,17 2 356,82
IV. | Inne przychody operacyjne 1068 514,50 1196 250,54
H. | Pozostate koszty operacyjne 43 6 379 802,00 4767 290,56
I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 79 796,52
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
Ill. | Inne koszty operacyjne 6379 802,00 4 687 494,04
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 273 084 632,07 129 510 677,21
J. | Przychody finansowe 44 6233 249,18 4473 304,06
I Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) | od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktoérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) | odjednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. | Odsetki, w tym: 5388 257,58 3781317,96
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. | Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
V. |Inne 844 991,60 691 986,10
K. | Koszty finansowe 45 50 626 614,27 38 390 833,40
I Odsetki, w tym: 49 036 735,41 34569 346,29
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. | Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Il. | Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 0,00
IV. |Inne 1589 878,86 3821487,11
L Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek
* | podporzadkowanych 0,00 0,00
M. | Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+J-K+/-L) 228 691 266,98 95 593 147,87
N. | Odpis wartosci firmy 1735 649,23 946 717,77
I Odpis wartosci firmy — jednostki zalezne 1735 649,23 946 717,77
Il. | Odpis wartosci firmy — jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
0. | Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
I Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki zalezne 0,00 0,00
Il. | Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki wspotzalezne 0,00 0,00
p Zysk (strata) z udziatéow jednostkach podporzadkowanych wycenianych
" | metoda praw witasnosci 62 605,33 29 818,79
R. | Zysk (strata) brutto (M-N+O+/-P) 227 018 223,08 94 676 248,89
S. | Podatek dochodowy 47 43 070 313,65 19 470 578,67
T. | Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
U. | Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00
W. | Zysk (strata) netto (R-S-T+/-U) 183 947 909,43 75 205 670,22
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SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Za okres
Lp. Wyszczegélnienie Nota 01.01.2023 . - 01.01.2022r. -
31.12.2023 r. 31.12.2022 .
1. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 390 898 676,50 342 702 499,11
- korekty bteddéw 0,00 0,00
I. a | Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po 390 898 676,50 342 702 499,11
1. | Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
1.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2 | Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
4. | Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 667 000,00 667 000,00
4.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
4.2 | Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 667 000,00 667 000,00
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
5. . . - . 0,00 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
5.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
5.2 | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
6. | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek 316 558 534,17 251724 481,91
6.1 | Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 20 547 985,56 64 834 052,26
a) | zwiekszenie (z tytutu) 53 326 038,00 73 158 744,33
- podziat zysku Jednostki Dominujacej 53326 038,00 73 158 744,33
b) zmniejszenie (z tytutu) 32778 052,44 8 324 692,07
- korekta konsolidacyjna z tytutu eliminacji 32778 052,44
. . 8324 692,07
wewnatrzgrupowych zyskéw dotyczacych lat ubiegtych 28
6.2 | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec 337 106 519,73 316 558 534,17
7. Réznice kursowe z przeliczenia 2 520,68 29 047,64
8. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 71670 621,65 88 299 003,69
8.1 | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 76 898 238,13 93 526 620,17
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedéw 0,00 0,00
8.2 | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 76 898 238,13 93 526 620,17
a) zwiekszenie (z tytutu) 32778 052,44 8324 692,07
- korekta konsolidacyjna zltytufu eliminacji . 32778052,44 8324 692,07
wewnatrzgrupowych zyskdw dotyczacych lat ubiegtych 28
b) | zmniejszenie (z tytutu) 75 326 038,00 100 158 744,33
- podziat zyslfu Jednostki Dominujgcej — przeznaczenie 53 326 038,00 73 158 744,33
zysku na kapitat rezerwowy
- wyptata dywidendy przez Jednostke Dominujaca 22 000 000,00 27 000 000,00
8.3 | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 34 350 252,57 1692 567,91
8.4 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 5227 616,48 5227 616,48
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedéw 0,00 0,00
8.5 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 5227 616,48 5227 616,48
a) | zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) | zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- podziatu zysku 0,00 0,00
8.6 | Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 5227 616,48 5227 616,48
8.7 | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 29 122 636,09 (3535 048,57)
9. Wynik netto 183 947 909,43 75 205 670,22
a) Zysk netto 183 947 909,43 75 205 670,22
b) | Strata netto 0,00 0,00
c) | Odpisy z zysku 0,00 0,00
Il. | Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 552 846 585,93 390 925 203,46
" Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) 28 498 846 585,93 368 925 203,46
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Za okres:
Lp. Wyszczeg6lnienie 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -
31.12.2023r. 31.12.2022r.
A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. | Zysk (strata) netto 183 947 909,43 75 205 670,22
Il. | Korekty razem (68 905 875,34) (118 856 685,96)
1. | Zyski (straty) mniejszosci 0,00 0,00
Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda
2. praw wtasnosci (62 605,33) (29 818,79)
3. | Amortyzacja 1410948,89 1406 695,67
4. | Odpis wartosci firmy 1735 649,23 946 717,77
5. | Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
6. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 1494 581,36 (736 184,98)
7. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 50614 336,50 33289410,48
8. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (472 319,76) 79 796,52
9. | Zmiana stanu rezerw 95 094 898,94 (10 359 883,98)
10. | Zmiana stanu zapaséw (104 599 560,07) (222 608 713,94)
11. | Zmiana stanu naleznosci (23550 175,38) 30472 007,82
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjagtkiem
12 pozyczek i kredytow 22814759,97 (6943 815,78)
13. | Zmiana stanu rozliczert miedzyokresowych (113 386 389,69) 55627 103,25
14. | Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (1+/-11) 115 042 034,09 (43 651 015,74)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. | Wptywy 2 378 036,48 4 650 106,89
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
1 aktywow trwatych 917178,86 743 458,02
2. | Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i 0,00 0,00
3. | Z aktywéw finansowych, w tym: 1460 857,62 3906 648,87
a) | wjednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 0,00 2 349 750,00
b) | w pozostatych jednostkach: 1460 857,62 1556 898,87
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- spfata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 1460 857,62 1556 898,87
- inne wptywy z aktywow finansowych 0,00 0,00
4. | Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
1. | Wydatki 1327 629,49 5 200 660,36
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
© | aktywéw trwatych 1327 629,49 2 796 060,36
2. | Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 2 404 600,00
a) | wjednostkach wycenianych metodg praw wtasnosci 0,00 0,00
b) | w pozostatych jednostkach: 0,00 2 404 600,00
- nabycie aktywdw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 2 404 600,00
Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom
4. . . T 0,00
(akcjonariuszom) mniejszosciowym 0,00
5. | Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
11l. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) 1050 406,99 (550 553,47)

str. 33



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Za okres:
Lp. Wyszczeg6lnienie 01.01.2023 . - 01.01.2022r. -
31.12.2023 r. 31.12.2022r.
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
. | Wplywy 314 287 295,17 51 561 913,03
1 Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych 0.00
" | instrumentdw kapitatowych oraz doptat do kapitatu ! 0,00

2. | Kredyty i pozyczki 121 784 349,44 46 458 617,03
3. | Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 192 502 945,73 5103 296,00
4. | Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
Il. | Wydatki 263 246 286,74 125 667 232,46
1. | Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00
2. | Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 22 000 000,00 27 000 000,00
3. | Inne, niz wyptaty na rzecz witascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. | Spfaty kredytéw i pozyczek 131 951 660,64 18 857 348,71
5. | Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 57 119 000,00 41 027 000,00
6. | Z tytutu innych zobowiazan finansowych 0,00 0,00
7. | Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 3709 748,46 3252 144,70
8. | Odsetki 48 465 877,64 35530 739,05
9. | Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-l) 51041 008,43 (74 105 319,43)
D. | Przeptywy pienigzne netto razem (A.Il1+/-B.1I1+/-C.II1) 167 133 449,51 (118 306 888,64)
E. | Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym 167 133 449,51 (118 306 888,64)

- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F. | Srodki pieniezne na poczatek okresu 81 698 940,68 200 005 829,32
G. | Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym 248 832 390,19 81 698 940,68

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 245 873,21 7 195 991,88
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DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

AKTYWA TRWALE — Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1. Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

, . Zaliczki na
Koszty Inne wartosci L .
.. , e X R X wartosci
Wyszczegdlnienie zakonczonych Wartosc¢ firmy niematerialne i ) ) )
i niematerialne i Razem
prac rozwojowych prawne
prawne
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 0,00 1090 879,68 0,00 1090 879,68
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 289 669,75 74 500,00 364 169,75
- zakup 0,00 0,00 289 669,75 0,00 289 669,75
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 1473,32 0,00 1473,32
-inne 0,00 0,00 1473,32 0,00 1473,32
31.12.2023r. 0,00 0,00 1379 076,11 74 500,00 1453 576,11
Umorzenie
31.12.2022r. 0,00 0,00 987 824,80 0,00 987 824,80
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
- amortyzacja 0,00 0,00 120 283,97 0,00 120 283,97
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 1108 108,77 0,00 1108 108,77
Odpisy aktualizujgce
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 0,00 103 054,88 0,00 103 054,88
31.12.2023r. 0,00 0,00 270 967,34 74 500,00 345 467,34
L. Zaliczki na
Koszty Inne wartosci L.
B ffl a aa2M . . . wartosci
Wyszczegdlnienie zakonczonych Wartos¢ firmy niematerialne i X X X
i niematerialne i Razem
prac rozwojowych prawne
prawne
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 0,00 1008 243,69 0,00 1008 243,69
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 82 635,99 0,00 82 635,99
- zakup 0,00 0,00 82 635,99 0,00 82 635,99
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 1090 879,68 0,00 1090 879,68
Umorzenie
31.12.2021r. 0,00 0,00 858 366,54 0,00 858 366,54
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 129 458,26 0,00 129 458,26
- amortyzacja 0,00 0,00 129 458,26 0,00 129 458,26
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 987 824,80 0,00 987 824,80
Odpisy aktualizujgce
31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021r. 0,00 0,00 149 877,15 0,00 149 877,15
31.12.2022r. 0,00 0,00 103 054,88 0,00 103 054,88

Inne wartosci niematerialne i prawne obejmujg koszty oprogramowania ksiegowego i operacyjnego
wykorzystywanego przez spétki z Grupy.

Nie wystgpity koszty zakonczonych prac rozwojowych ani wartos¢ firmy Jednostki Dominujacej.
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AKTYWA TRWALE — Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Nota nr 2. Wartos¢ firmy i ujemna wartos¢ firmy dla kazdej jednostki objetej skonsolidowanymi
historycznymi informacjami finansowymi

W 2020 roku Victoria Dom S.A. nabyta udziaty w spdétce Mtodnicka Development Sp. z 0.0. za tgczng
cene 3 367 597,96 ztotych. Transakcja odbyta sie w dwéch etapach - w dniu 28.10.2020 roku Victoria
Dom S.A. nabyta 60% udziatéw w kapitale zaktadowym Mtodnicka Development Sp. z 0.0., a w dniu
10.11.2020 roku dalsze 40% obejmujgc tym samym 100% udziatéw w tej spdtce. Warto$¢ godziwa
przejmowanych aktywoéw netto jednostki przejmowanej na dzien objecia kontroli byta ujemna,
poniewaz warto$¢ godziwa przejmowanych zobowigzan przewyziszata wartos¢ godziwa przejetych
aktywodw. Nadwyzka ceny nabycia udziatdw nad wartoscig godziwag przejmowanych aktywdw netto
wyniosta 3 786 871,07 ztotych, co oznacza, ze warto$é godziwa przejmowanych aktywdw netto na
dzien objecia kontroli byta nizsza niz cena nabycia tych udziatéw. Na dzier 31.12.2022 roku wartos¢
firmy jednostek podporzadkowanych wynosita 1 735 649,23 ztotych. Na dzien 31.12.2023 roku
wartos¢ firmy zostata w petni rozliczona.

Pozostate jednostki zalezne objete skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi zostaty
utworzone przez Jednostke Dominujacg lub udziaty w nich zostaty nabyte w cenie réwnej ich wartosci
nominalnej, a wiec w wyniku objecia kontroli nad nimi nie powstata wartos$¢ firmy ani ujemna wartos¢
firmy:

Nazwa jednostki, siedziba Udziat w kapitale Udziat w gtosach | Wzajemne powiqzania

(%) (%) kapitatowe pomiedzy

jednostkami objetymi

konsolidacjg

Victoria 2019 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
topuszanska 235 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Asset Management sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Réwnolegta Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Victoria Construction sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Smok Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Kliny Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Nova Sfera sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
VG Bis sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Fala Development 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Morska 2 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
Gdynia 2023 sp. z 0.0., Warszawa 100,00 100,00 jednostka zalezna
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Nota nr 3. Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej
skonsolidowanymi historycznymi informacjami finansowymi

Wyszczegélnienie Mtiodnicka Development Sp. z o.0. Razem
Wartos¢ firmy na poczatek okresu 1735 649,23 1735 649,23
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 1735 649,23 1735 649,23
- amortyzacja 1735 649,23 1735 649,23
Wartos¢ firmy (netto) na koniec roku 0,00 0,00
AKTYWA TRWALE — Rzeczowe aktywa trwate
Nota nr 4. Zmiana stanu Srodkéw trwatych
Grunty (w Budynk‘l,
tym prawo Iolfale ! Urzadzenia < . 3 .
s . X obiekty X Srodki Inne srodki
Wyszczegdlnienie uzytkowania P techniczne Razem
e mzymen:n! ey transportu trwate
) |ad0WEj‘I
wodnej
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 980 465,84 7 605 246,78 3320 049,18 | 51300 630,78 2055 731,23 | 65262 123,81
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 292 419,35 1766 065,36 215307,08 | 2273791,79
- zakup 0,00 0,00 292 419,35 595 276,96 215 307,08 1103 003,39
- leasing 0,00 0,00 0,00 1170 788,40 0,00 1170 788,40
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 935 327,26 4 000,00 939 327,26
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 935 327,26 4 000,00 939 327,26
31.12.2023r. 980 465,84 7 605 246,78 3612 468,53 | 52131 368,88 2267 038,31 | 66 596 588,34
Umorzenie
31.12.2022r. 0,00 1613 185,14 2195 285,08 | 13097 632,75 1539457,72 | 18 445 560,69
Zwiekszenia w tym: 0,00 232 179,36 273 392,60 372 186,35 262 096,37 1139 854,68
- amortyzacja 0,00 232 179,36 273 392,60 372 186,35 262 096,37 1139 854,68
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 881 941,48 4 000,00 885 941,48
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 881941,48 4 000,00 885 941,48
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 1 845 364,50 2468 677,68 | 12 587 877,62 1797 554,09 | 18 699 473,89
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
31.12.2022r. 980 465,84 5992 061,64 924 764,10 | 38 202 998,03 516 273,51 | 46 616 563,12
31.12.2023 r. 980 465,84 5759 882,28 943 790,85 | 39 543 491,26 469 484,22 | 47 697 114,45
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Grunty (w Budynk'n,
tym prawo .3 Urzadzenia a
P . . obiekty . Srodki Inne srodki
Wyszczegélnienie uzytkowania P techniczne Razem
o Ao— |nzyn|e|:|! A — transportu trwate
gruntu) quowej. :
wodnej
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 980 465,84 5970 109,42 2999 163,84 | 51738 408,81 1830845,96 | 63518 993,87
Zwiekszenia w tym: 0,00 1980 034,99 320 885,34 248 817,84 233 385,27 2783123,44
- zakup 0,00 1980 034,99 320 885,34 72 018,77 233 385,27 2 606 324,37
- leasing 0,00 0,00 0,00 176 799,07 0,00 176 799,07
Zmniejszenia w tym: 0,00 344 897,63 0,00 686 595,87 8 500,00 1039 993,50
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 686 595,87 0,00 686 595,87
- likwidacja 0,00 344 897,63 0,00 0,00 8 500,00 353 397,63
31.12.2022 r. 980 465,84 7 605 246,78 3320049,18 | 51300 630,78 2055 731,23 | 65262123,81
Umorzenie
31.12.2021r. 0,00 1474 897,39 1892261,75| 13214 812,56 1343 900,78 | 17 925 872,48
Zwiekszenia w tym: 0,00 156 251,25 303 023,33 463 095,65 204 056,94 1126 427,17
- amortyzacja 0,00 156 251,25 303 023,33 463 095,65 204 056,94 1126 427,17
Zmniejszenia w tym: 0,00 17 963,50 0,00 580 275,46 8 500,00 606 738,96
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 580 275,46 0,00 580 275,46
- likwidacja 0,00 17 963,50 0,00 0,00 8 500,00 26 463,50
31.12.2022 r. 0,00 1613 185,14 2195 285,08 | 13097 632,75 1539457,72 | 18 445 560,69
Odpisy aktualizujgce
31.12.2021r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 r. 980 465,84 4495 212,03 906 902,09 | 38 523 596,25 486 945,18 | 45393 121,39
31.12.2022r. 980 465,84 5992 061,64 924 764,10 | 38 202 998,03 516 273,51 | 46 616 563,12

Grunty posiadane przez Grupe sg wiasnoscig Jednostki Dominujacej. Jednostki z Grupy nie posiadaja

gruntéw w wieczystym uzytkowaniu.

Spétki z Grupy nie posiadajg nieamortyzowanych ani nieumarzanych srodkéw trwatych uzywanych na
podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytutu umow leasingu.
W 2022 roku Grupa wytworzyta we wiasnym zakresie ekran akustyczny w zwigzku z realizacjg
inwestycji Miasteczko Nowa Sfera - wartos¢ przyjetego do uzytkowania srodka trwatego wyniosta

1 980 034,99 ztotych.

Jednostka Dominujgca utworzyta odpis aktualizujgcy wartos¢ maszyn w wysokosci 200 000,00 ztotych.
Odpis aktualizujgcy dotyczy maszyn wycofanych z uzytkowania i ma na celu dostosowanie wartosci
ksiegowej tych srodkéw trwatych do cen sprzedazy netto mozliwych do uzyskania.
W biezgcym roku obrotowym oraz roku poprzedzajgcym Grupa nie skapitalizowata w wartosci Srodkéw
trwatych kosztédw odsetek i réznic kursowych.

Nota nr 5. Wartosci netto amortyzowanych przez spoétki z Grupy srodkéw trwatych, uzywanych na

podstawie umoéw leasingu, najmu, dzierzawy i innych umoéw

31.12.2023 . 31.12.2022 .
Wyszczegélnienie leasing ) . leasing
: leasing finansowy . pozostate
finansowy finansowy
Urzadzenia techniczne i maszyny 601 293,66 0,00 601 293,66 0,00
Srodki transportu 38904 141,25 0,00 37943 877,65 0,00
Razem 39 505 434,91 0,00 38545 171,31 0,00
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Na srodki transportu uzywane na podstawie uméw leasingu finansowego na dziert 31.12.2023 roku
sktadaja sie:

- samolot Bombardier Challenger 300 wyleasingowany w roku 2020 o wartosci netto na dzien
31.12.2023 roku wynoszacej okoto 31,4 min ztotych,

- Smigtowiec Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW wyleasingowany w roku 2021 o wartosci netto na
dzien 31.12.2023 roku wynoszgcej okoto 6,2 min ztotych,

- samochody osobowe wyleasingowane w latach 2018-2023 o facznej wartosci netto na dzien
31.12.2023 roku wynoszacej okoto 1,3 min ztotych.

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

Wartos¢ poczgtkowa smigtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW na dzien przyjecia do uzytkowania
wynosita 6,5 min ztotych. Umowa leasingowa zostata zawarta na okres 6 lat. Szacowany przez Zarzad
Jednostki Dominujacej okres ekonomicznej uzytecznosci tego srodka trwatego jest zgodny z okresem,
na ktdry zostata podpisana umowa leasingowa.

Samolot i Smigtowiec zostaty zakupione na wtasne potrzeby Jednostki Dominujacej, jak i potrzeby
szeroko rozumianej Grupy isg wykorzystywane do tego celu. Jednostka Dominujgca, aby
minimalizowac koszty utrzymania tych srodkéw transportu, wynajmuje go innym podmiotom.

Loty sg organizowane:

- dla Jednostki Dominujgcej w ramach swojej dziatalnosci operacyjnej — organizacja lotdw na spotkania
biznesowe zwigzane z zakupem nieruchomosci jak réwniez dla celéw rozwoju biznesu i analizy innych
rynkow,

- za odpfatnoscig dla podmiotéw z grupy kapitatowej Victoria Dom Holding oraz podmiotéw
zewnetrznych pozyskiwanych przez partnera obstugujgcego loty komercyjne.

Nota nr 6. Nakfady na niefinansowe aktywa trwate

Naktady na niefinansowe aktywa trwate: 31.12.2023r. 31.12.2022r.
- poniesione w roku 2273791,79 2 890 223,44
- planowane na rok nastepy 4000 000,00 4000 000,00
W tym na ochrone srodowiska 0,00 0,00
- poniesione w roku 0,00 0,00
- planowane na rok nastepy 0,00 0,00

Grupa planowata, ze wydatki na nabycie niefinansowych aktywoéw trwatych wyniosg w 2023 roku,
podobnie jak w roku ubiegtym, 4 000 000,00 ztotych.

Rzeczywiscie poniesione wydatki w roku 2023 wyniosty 2 273 791,79 ztotych i s3 zaprezentowane w
nocie 4 i w nocie 7.
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Nota nr 7. Srodki trwate w budowie

Poniesione Rozliczenie naktadéw
31.12.2022r. | naktady w roku Wartosci niematerialne i < . 31.12.2023 r.
Srodki trwate
obrotowym prawne
129 700,00 2273791,79 (129 700,00) (2273 791,79) 0,00

W biezgcym roku obrotowym oraz roku poprzedzajgcym Grupa nie skapitalizowata w wartosci Srodkdéw
trwatych w budowie kosztéw odsetek i réznic kursowych.

AKTYWA TRWALE — Naleznosci dtugoterminowe

Nota nr 8. Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
Wyszczegoélnienie wartosc Odl.)isY L e wartos¢ odl_aisY wartosé netto
brutto aktualizujgce brutto aktualizujgce
- od jednostek powigzanych:
razem | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
razem | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostatych jednostek:
1 Kaucje wptacone 62 134,12 0,00 62 134,12 62 134,12 0,00 62 134,12
Naleznos¢ z tytutu
2 sprzedazy srodka
trwatego* 390 000,00 0,00 390 000,00 780 000,00 0,00 780 000,00
Razem 452 134,12 0,00 452 134,12 842 134,12 0,00 842 134,12
Ogoétem 452 134,12 0,00 452 134,12 842 134,12 0,00 842 134,12

* Victoria Dom S.A. w 2021 roku dokonata sprzedazy $migtowca Bell 206 B3 S/N 4290. Wartos¢ netto sprzedazy wyniosta 1 755 000,00 ztotych.
Strony ustality ptatnos¢ ratalna. Na dzien bilansowy naleznos¢ z tytutu wskazanej sprzedazy wynosita tacznie 780 000,00 ztotych z podziatem
na czes¢ dtugo- i krotkoterminowg naleznosci. Naleznos$¢ zostata wykazana w kwocie wymaganej zaptaty z uwagi na nieistotng wartos¢
dyskonta.
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AKTYWA TRWALE — Inwestycje dtugoterminowe
Nota nr 9. Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych

Wartosci Dtugoterminowe . . Razem
Wyszczegoélnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa Inne |nwe§tyc1e inwestycje

i prawne finansowe diugoterminowe dtugoterminowe
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce
stowarzyszonej 0,00 0,00 62 605,33 0,00 62 605,33
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 26 526,96 2 456 509,05 2 633 846,25
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 26 526,96 2 456 509,05 2483 036,01
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31 076 275,95 37 156 478,69
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc netto
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
31.12.2023r. 5202 955,56 0,00 877 247,18 31076 275,95 37 156 478,69

Wartosci Dtugoterminowe . . Razem

Wyszczegélnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa Inne lnwef,tyqe inwestycje

i prawne finansowe diugoterminowe dtugoterminowe
Wartos¢ brutto
31.12.2021 . 5504 576,04 0,00 794 315,89 32765 444,24 39 064 336,17
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 46 852,92 767 340,76 814 193,68
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce 0,00 0,00 46 852,92 0,00 46 852,92
stowarzyszonej
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 767 340,76 767 340,76
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
31.12.2022r. 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61
Opisy aktualizujace
31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 r. 5504 576,04 0,00 794 315,89 32765 444,24 39 064 336,17
31.12.2022 . 5353 765,80 0,00 841 168,81 33532 785,00 39727 719,61

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpiséw aktualizujgcych

W przypadku gdy zachodzi duze prawdopodobienstwo, ze posiadane przez spoétki z Grupy
dtugoterminowe aktywa finansowe nie przyniosg w przysztosci oczekiwanych korzysci ekonomicznych,
Grupa dokonuje odpisdw aktualizujgcych, nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego.
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Na pozycje dtugoterminowe aktywa finansowe na dzien 31.12.2023 roku, jak rowniez na dzien
31.12.2022 roku skfadaja sie udziaty w jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH.
Udziaty te zostaty wycenione metodg praw wtasnosci.

Na pozycje inne inwestycje dtugoterminowe na dzieri 31.12.2023 roku, jak rdwniez na dziert 31.12.2022
roku sktadajg sie posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje wyemitowane przez Victoria House SA
(dodatkowe informacje w nocie 13).

Na dzien 31.12.2023 roku, jak réowniez na dzier 31.12.2022 roku nie byto przestanek do utworzenia

odpiséw aktualizujgcych dla posiadanych inwestycji dtugoterminowych.

Nota nr 10. Zmiana stanu dtugoterminowych aktywéw finansowych — w jednostkach powigzanych,
w jednostkach w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale i w pozostatych jednostkach

Inne
Wyszczegolnienie Udzialy i akcje Inne p’al.)iery Udz.ielon.e diugoterminowe Razem
wartosciowe pozyczki aktywa
finansowe
- w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci
Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
Zwiekszenia w tym: 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatéw w jednostce
stowarzyszonej 62 605,33 0,00 0,00 0,00 62 605,33
Zmniejszenia w tym: 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
- wycena na dzien bilansowy 26 526,96 0,00 0,00 0,00 26 526,96
31.12.2023 r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
Odpisy aktualizujace
31.12.2022 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022 . 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
31.12.2023r. 877 247,18 0,00 0,00 0,00 877 247,18
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2022 r. 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 2 456 509,05 0,00 0,00 2 456 509,05
- wycena na dzien bilansowy 0,00 2 456 509,05 0,00 0,00 2 456 509,05
31.12.2023r. 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95
Odpisy aktualizujace
31.12.2022 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2022 . 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00
31.12.2023 . 0,00 | 31076 275,95 0,00 0,00 31076 275,95
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Inne
Wyszczegélnienie Udziaty i akcje Inne p??iery Udz'ielon.e diugoterminowe Razem
wartosciowe pozyczki aktywa
finansowe
- w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda praw wtasnosci
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 794 315,89 0,00 0,00 0,00 794 315,89
Zwiekszenia w tym: 46 852,92 0,00 0,00 0,00 46 852,92
- wycena metoda praw wtasnosci
udziatow w jednostce
stowarzyszonej 46 852,92 0,00 0,00 0,00 46 852,92
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
Odpisy aktualizujace
31.12.2021 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 . 794 315,89 0,00 0,00 0,00 794 315,89
31.12.2022 . 841 168,81 0,00 0,00 0,00 841 168,81
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 | 32765 444,24 0,00 0,00 32765 444,24
Zwiekszenia w tym: 0,00 767 340,76 0,00 0,00 767 340,76
- wycena na dzien bilansowy 0,00 767 340,76 0,00 0,00 767 340,76
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 | 33532785,00 0,00 0,00 33532 785,00
Odpisy aktualizujace
31.12.2021 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2021 . 0,00 | 32765444,24 0,00 0,00 32765 444,24
31.12.2022 . 0,00 | 33532 785,00 0,00 0,00 33532 785,00

Pozycja inne papiery wartosciowe dotyczy posiadanych przez Victoria Dom S.A. obligacji spétki Victoria
House SA (7.150 sztuk obligacji o wartosci jednostkowej 1 000 EUR kazda). S3 to niezabezpieczone,
publiczne obligacje notowane na rynku nieregulowanym Euro MTF na gietdzie luksemburskiej.

W pozycji udziaty i akcje zaprezentowano posiadane udziaty jednostki stowarzyszonej - Victoria
Wohnungsbau GmbH. Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR
kazdy, co przektada sie na 10% udziatéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.

W pozycji udzielone pozyczki zaprezentowano pozyczke udzielong do jednostki stowarzyszonej -
Victoria Wohnungsbau GmbH.

Nota nr 11. Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 31.12.2023 roku

Wszystkie jednostki zalezne nalezgce do Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. sg konsolidowane
metodg petng i ich udziaty sg wytgczane.
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Nota nr 12. Udziaty i akcje w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale wg stanu na 31.12.2023 roku

Wartosc brutto . YVartosc Udziat . Zysk lub strata
s S .. Odpisy bilansowa w Udziat w .
Lp. Nazwa (siedziba) udziatéw i akgji .. v R netto za ostatni
. - | aktualizujace | udziatéw i | kapitale | gtosach (%)
W cenie nabycia . rok obrotowy
akcji (%)
1 Victoria Wohnungsbau
GmbH (Zossen, Niemcy) 43 585,00 0,00 | 877247,18| 10,00 10,00 (136 891,49)
Razem 43 585,00 0,00 | 877 247,18 X X (136 891,49)

Victoria Dom S.A. posiada 10.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 1 EUR kazdy, co przektada sie na
10% udziatéw w kapitale zaktadowym Victoria Wohnungsbau GmbH.

Posiadane udziaty w jednostce stowarzyszonej zostaty wycenione metoda praw wtasnosci. Wartosc
udziatéw na 31.12.2023 roku wynosita 877 247,18 ztotych (na dzier 31.12.2022 roku 841 168,81
ztotych).

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

Nota nr 13. Liczba oraz wartos$¢ posiadanych innych niz udziaty i akcje papieréw wartosciowych lub
praw, w tym Swiadectw udziatowych, zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantéw i
opcji, ze wskazaniem praw, jakie przyznaja

liczba papieréow Rodzaj
.. Wartos¢ brutto w Odpisy Wartos¢ p .p !
Lp. | Rodzaj instrumentu . X L . wartosciowych przyznawanych
cenie nabycia aktualizujace bilansowa
lub praw praw
Obligacje Victoria
1 gad 30 464 355,00 0,00| 3135606975 7150 | Prawo do odsetek
House SA

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

W zwigzku z tym te aktywa finansowe zostaty wycenione w skorygowanej cenie nabycia za pomoca
efektywnej stopy procentowej zgodnie z § 16 pkt 2 wyzej wymienionego rozporzadzenia. Ich wartos¢
w skonsolidowanym bilansie na dzier 31.12.2023 roku wyniosta 31 356 069,75 ztotych.

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

Nota nr 14. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
Tytut zdarzenia kwota ujemnej kwota kwota ujemnej
réznicy stawka . réznicy stawka | kwota aktywow
o . aktywow . .
przejsciowej przejsciowej

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy biezacego roku
- odpis aktualizujgcy wartos¢
naleznosci 205 590,90 19% 39 062,27 86 879,91 19% 16 507,18
- odpis aktualizujgcy wartosc
zapaséw 2 966 943,60 19% 563 719,28 3630815,09 19% 689 854,87
- odpis aktualizujgcy wartos¢
srodkow trwatych 200 000,00 19% 38 000,00 200 000,00 19% 38 000,00
- techniczny koszt wytworzenia
dotyczacy lokali, dla ktérych nie
zawarto umow przenoszgcych
wiasnos¢ 504 693 924,98 19% 95 891 845,75 | 239191 589,71 19% 45 446 402,04
- koszt optat sadowych 700,00 | 19% 133,00 700,00 | 19% 133,00
- odsetki niezaptacone od obligacji,
wycena w skorygowanej cenie
nabycia 6 783 972,08 19% 1288 954,70 5240410,98 19% 995 678,09
- wynagrodzenia niezaptacone 462,00 19% 87,78 7 650,00 19% 1453,50
- sktadki na ubezpieczenia
spoteczne niezaptacone 0,00 19% 0,00 42 147,60 19% 8 008,04
- rezerwy na koszty w spotkach
zaleznych 564 857,79 19% 107 322,98 846 188,00 19% 160 775,72
- réznice kursowe/wycena
bilansowa 13 539,04 19% 2572,42 1062 988,00 19% 201 967,72
- sprawy sporne, opfata
adiacencka, premia 5844 727,02 19% 1110498,13 2076 177,50 19% 394 473,73
- strata z dziafalnosci kapitatowe; 3713002,00| 19% 705 470,38 3713002,00| 19% 705 470,38
—.art. 15¢ u§tawy.CIT/ koszty 19% 19%
finansowania dtuznego 22 174 996,16 4213 249,27 0,00 0,00
Razem 547 162 715,57 X 103 960 915,96 | 256 098 548,79 X 48 658 724,27
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy jednostek zaleznych
- straty jednostek zaleznych
objetych konsolidacja 29934536,27 | 19% 5687561,89| 9054180,39| 19% 1720 294,27
Razem 29 934 536,27 X 5687 561,89 9 054 180,39 X 1720 294,27

Ogotem 109 648 477,85 50379 018,54
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Nota nr 15. Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nie wystgpity.

Nota nr 16. Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych wartosci
aktywow trwatych

kwota odpisu kwota odpisu kwota odpisu
Odpisy aktualizujacego | aktualizujgcego | aktualizujacego Odpisy
Lp. Wyszczegélnienie aktualizujace utworzonaw | wykorzystanaw | rozwigzanaw | aktualizujace
na BO roku roku roku na BZ
obrotowym obrotowym obrotowym

1 Dtugoterminowe aktywa

niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
) Dtugoterminowe aktywa

finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

AKTYWA OBROTOWE — Zapasy
Nota nr 17. Zapasy
Rodzaj zapasu | Materiaty pr':zEL::l\ﬂ(:z:(u Produkty gotowe Towary Zalicz(li(lsr‘mtaafvoczet RAZEM
Wartos¢ brutto
31.12.2022 . 0,00 482 415 106,34 137 645 924,00 305 612 229,71 85671 114,30 | 1011344 374,35
31.12.2023r. 0,00 308 196 126,06 255515 145,99 520 638 029,69 30930761,19 | 1115280 062,93
Odpisy aktualizujace
31.12.2022r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 630 815,09
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 663 871,49 0,00 0,00 663 871,49
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 2 966 943,60 0,00 0,00 2966 943,60
Wartosc bilansowa
31.12.2022r. 0,00 482 415 106,34 134 015 108,91 305612 229,71 85671 114,30 | 1007 713 559,26
31.12.2023 . 0,00 308 196 126,06 252 548 202,39 520 638 029,69 30930761,19 | 1112313 119,33
Rodzaj zapasu | Materiaty p:ﬁ:ﬂ:::lx(x:(u Produkty gotowe Towary Zalicz:(i):;:’oczet RAZEM

Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 353 029 605,64 71477 898,78 351 797 768,49 12 430 387,50 788 735 660,41
31.12.2022r. 0,00 482 415 106,34 137 645 924,00 305612 229,71 85671 114,30 | 1 011 344 374,35
Odpisy aktualizujace
31.12.2021r. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 0,00 3630 815,09
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 630 815,09
Wartosc bilansowa
31.12.2021r. 0,00 353 029 605,64 67 847 083,69 351797 768,49 12 430 387,50 785 104 845,32
31.12.2022r. 0,00 482 415 106,34 134 015 108,91 305612 229,71 85671 114,30 | 1007 713 559,26
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Na wzrost zapaséw wptyw ma systematyczny wzrost ilosci i wielkosci realizowanych projektéw
budowlanych oraz zwiekszenie posiadanego banku ziemi.

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwéch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Utrata wartosci nastepuje, jezeli warto$¢ odzyskiwalna (handlowa lub uzytkowa)
danego skfadnika jest nizsza niz warto$¢ wynikajgca z ksigg rachunkowych. Ustalenie wartosci
handlowej i wartosci uzytkowej wymaga analizy wszystkich przestanek pozwalajacych obiektywnie
ustali¢ zdolnos¢ danego obiektu do przynoszenia korzysci ekonomicznych, w przypadku gdyby obiekt
ten stat sie przedmiotem zbycia.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw dotyczg wartosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnych w wyniku
obnizenia ich wartosci bilansowej do cen rynkowych (do kwot mozliwych do uzyskania).

Stan aktualnie zaewidencjonowanych odpiséw aktualizujgcych wynosi 2 966 943,60 zt. Jednostka
Dominujgca Grupy w 2023 roku wykorzystata wczesniej utworzony odpis aktualizujgcy w kwocie 663
871,49 ztotych z tytutu zmniejszenia zapaséw w tym zakresie.

Cena nabycia towardw i koszt wytworzenia produktéw zostaty w biezgcym roku obrotowym
powiekszone o koszty finansowania w postaci odsetek i prowizji od kredytéw w kwocie 4 579 705,66
ztotych.

Nota nr 18. Zapasy wedtug okreséw zalegania wg stanu na 31.12.2023 roku

Z uwagi na specyfike zapaséw spotki w Grupie nie dokonujg analizy okreséw zalegania.
Towary to grunty przeznaczone pod biezgce i przyszte inwestycje.
Produkcje w toku stanowig inwestycje w trakcie realizacji.

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

Nota nr 19. Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych zapasy w okresie od 01.01.2023 roku do
31.12.2023 roku oraz od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku

Odpisy Od’.)le OdPle Odpisy Razem odpisy
s . aktualizujace aktualizujace . o
Wyszczegélnienie aktualizujace . . aktualizujace aktualizujace
materiat pétprodukty i produkty towar zapas
v produkty w toku gotowe v pasy
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3 630 815,09
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
Wykorzystanie odpisow 0,00 0,00 663 871,49 0,00 663 871,49
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 2966 943,60 0,00 2966 943,60
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Odpisy Od[.)ISY OdPISY Odpisy Razem odpisy
s .. aktualizujace aktualizujace L .
Wyszczegoélnienie aktualizujace ) 3 aktualizujace aktualizujace
materiat DL CICEILGT BICIURD) towar zapas'
v produkty w toku gotowe v pasy
31.12.2021r. 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3630 815,09
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 3630815,09 0,00 3630 815,09
AKTYWA OBROTOWE — Naleznosci krétkoterminowe
Nota nr 20. Naleznosci krétkoterminowe
Stan na 31.12.2023r. Stan na 31.12.2022 .
Wyszczegoélnienia wartosé odpi & f
pisy L. wartosc odpisy 7
brutto aktualizujace wartosc netto brutto aktualizujace wartosc netto

- od jednostek powigzanych 99 211,80 0,00 99 211,80 1 660,50 0,00 1 660,50
a) z tytutu dostaw i ustug, w
tym o okresie sptaty: 99 211,80 0,00 99 211,80 1 660,50 0,00 1 660,50
- do 12 miesiecy 99 211,80 0,00 99 211,80 1 660,50 0,00 1 660,50
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek, w
ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek 39 247 695,40 205 590,90 | 39 042 104,50 | 15 676 360,33 86 879,91 | 15 589 480,42
a) z tytutu dostaw i ustug, w
tym o okresie sptaty: 9 835 704,71 205590,90 | 9630113,81| 861561897 86 879,91 | 8528739,06
- do 12 miesigcy 9630113,81 0,00| 9630113,81| 8528739,06 0,00 | 8528 739,06
- powyzej 12 miesiecy 205 590,90 205 590,90 0,00 86 879,91 86 879,91 0,00
b) z tytutu podatkéw, dotacji,
cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych 27 639 243,78 0,00 | 27 639243,78 | 2810718,44 0,00 | 2810718,44
c) inne 1772 746,91 0,00 | 1772746,91| 425002292 0,00 | 4250022,92
d) dochodzone na drodze
sgdowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RAZEM 39 346 907,20 205 590,90 | 39 141 316,30 | 15 678 020,83 86 879,91 | 15591 140,92

W pozycji inne naleznosci od pozostatych jednostek ujete zostaty wptacone kaucje oraz pozostate
naleznosci. Na dzien 31.12.2023 roku wartos$¢ wptaconych kaucji wynosita 1 772 190,82 ztotych, zas na
dzien 31.12.2022 roku ich wartos¢ wynosita 4 071 710,50 ztotych.
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Nota nr 21. Naleznosci krotkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2023 roku oraz 31.12.2022 roku

Naleznosci krotkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2023r.

Naleznosci przeterminowane w dniach

.. Razem
Wyszczegdlnienie NZ:Zz:::u (Wg terminéw platnoéci) na 31.12.2023r.
powyzej
0-90 91-180 181-360 360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 99211,80 0,00 0,00 0,00 0,00 99211,80
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 99 211,80 0,00 0,00 0,00 0,00 99 211,80

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 5785856,11| 2152317,95| 650064,14| 1054675,83| 192 790,68 | 9835704,71
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 178,79 1909,01 796,51 9915,91| 192790,68 205 590,90
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 5785677,32| 2150408,94 | 649267,63| 104475992 0,00 | 9630113,81
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych (brutto) 27 639 243,78 0,00 0,00 0,00 0,00 | 27 639 243,78
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (netto) 27 639 243,78 0,00 0,00 0,00 0,00 | 27 639 243,78
Inne (brutto) 1772 746,91 0,00 0,00 0,00 0,00 1772746,91
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 1772 746,91 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1772746,91

Naleznosci krotkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2022r.
Naleznosci przeterminowane w dniach
leinosci Razem
Wyszczegblnienie NZiteazi;::c' (wg terminéw ptatnosci) na 31.12.2022 r.
powyzej
0-90 91-180 181-360 360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 1 660,50 0,00 0,00 0,00 0,00 1 660,50
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 1 660,50 0,00 0,00 0,00 0,00 1 660,50

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 6339656,11| 1788183,07| 167 686,03 | 233213,85 86 879,91 | 8615618,97
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00| (86879,91) (86 879,91)
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 6339656,11 | 1788183,07| 167686,03| 233213,85 0,00 [ 8528739,06
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (brutto) 2810 718,44 0,00 0,00 0,00 0,00| 281071844
Z tytutu podatkéw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

str. 49




Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Z tytutu podatkow, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw

publicznoprawnych (netto) 2810718,44 0,00 0,00 0,00 0,00 2810718,44
Inne (brutto) 4250022,92 0,00 0,00 0,00 0,00| 4250022,92
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 4250 022,92 0,00 0,00 0,00 0,00 | 4250022,92

Nota nr 22. Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych naleznosci krétkoterminowe

naleznosci)

(wg tytutow

Odpisy aktualizujace
naleznosci z naleznosci z naleznosci
tytutu Pozostate tytutu pozostate dochodzone
Wyszczegélnienia dostaw i naleznosci od dostaw i naleznosci od na drodze Razem
ustug od jednostek ustug od jednostek sagdowej od
jednostek powigzanych | pozostatych pozostatych jednostek
powigzanych jednostek pozostatych
31.12.2022r. 0,00 0,00 86 879,91 0,00 0,00 86 879,91
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 156 256,48 0,00 0,00 156 256,48
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 156 256,48 0,00 0,00 156 256,48
Zmniejszenia: 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 37 545,49 0,00 0,00 37 545,49
31.12.2023r. 0,00 0,00 205 590,90 0,00 0,00 205 590,90
Odpisy aktualizujace
naleznosci z naleznosci z naleznosci
tytutu Pozostate tytutu pozostate dochodzone
Wyszczegoélnienia dostaw i naleznosci od dostaw i naleznosci od na drodze Razem
ustug od jednostek ustug od jednostek sgdowej od
jednostek powigzanych | pozostatych | pozostatych jednostek
powigzanych jednostek pozostatych
31.12.2021r. 0,00 0,00 37 903,53 0,00 0,00 37 903,53
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 60 260,96 0,00 0,00 60 260,96
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 60 260,96 0,00 0,00 60 260,96
Zmniejszenia: 0,00 0,00 11 284,58 0,00 0,00 11 284,58
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 8927,76 0,00 0,00 8 927,76
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 8927,76 0,00 0,00 8927,76
Wykorzystanie 0,00 0,00 2 356,82 0,00 0,00 2 356,82
31.12.2022r. 0,00 0,00 86 879,91 0,00 0,00 86 879,91

Przyczyny dokonania odpiséw aktualizujacych:

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na przeterminowanie naleznosci i ryzyko braku

wptaty.
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AKTYWA OBROTOWE — Inwestycje krétkoterminowe

Nota nr 23. Krotkoterminowe aktywa finansowe (oprécz srodkéw pienieznych i innych aktywow

pienieznych)

Wyszczeg6inienie L_szia-{y Inne p’a;_)iery Udz'ielon-e In.ne aktywa Razem
i akcje wartosciowe pozyczki finansowe

- w jednostkach stowarzyszonych

Wartos¢ brutto
31.12.2022 r. 0,00 0,00 | 16 933 699,90 0,00 | 16933699,90
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 941 563,87 0,00 941 563,87
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 1271 669,30 0,00 1271669,30
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 | 16603 594,47

Odpisy aktualizujace

31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16 933 699,90 0,00 | 16933699,90
31.12.2023r. 0,00 0,00 | 16 603 594,47 0,00 | 16603 594,47
- w pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien
bilansowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien
bilansowy 0,00 26 192,86 0,00 0,00 26 192,86
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80

Odpisy aktualizujgce

31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66
31.12.2023r. 0,00 279 793,80 0,00 0,00 279 793,80

Na dzien 31.12.2023 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sie naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH.
Na dzier 31.12.2023 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie
odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spétke Victoria House SA. Wartos¢ obligacji
zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.

str. 51



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

s L'szia'{y Inne p’a;')iery Udz.ielon'e In.ne aktywa Razem
i akcje wartosciowe pozyczki finansowe

- w jednostkach stowarzyszonych

Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 0,00 | 15548 952,55 0,00 | 15548 952,55
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 1384 747,35 0,00 1384 747,35
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 1127 999,00 0,00 1127 999,00
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 256 748,35 0,00 256 748,35
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16 933 699,90 0,00 | 16933699,90

Odpisy aktualizujgce

31.12.2021 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2021r. 0,00 0,00 | 15548 952,55 0,00 | 15548 952,55
31.12.2022r. 0,00 0,00 | 16 933 699,90 0,00 | 16933699,90
- w pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto
31.12.2021r. 0,00 288 206,54 0,00 0,00 288 206,54
Zwiekszenia w tym: 0,00 17 780,12 0,00 0,00 17 780,12
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien
bilansowy 0,00 17 780,12 0,00 0,00 17 780,12
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66

Odpisy aktualizujgce

31.12.2021 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja do inwestycji dtugoterminowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2022 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
31.12.2021r. 0,00 288 206,54 0,00 0,00 288 206,54
31.12.2022r. 0,00 305 986,66 0,00 0,00 305 986,66

Na dzien 31.12.2022 roku na pozycje udzielone pozyczki sktadajg sie naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek do jednostki stowarzyszonej Victoria Wohnungsbau GmbH.
Na dzier 31.12.2022 roku na pozycje inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach sktadajg sie
odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spétke Victoria House SA. Wartosé obligacji
zostata zaprezentowana w inwestycjach dtugoterminowych jak opisano w nocie 10.
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Nota nr 24. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura srodkéw pienieznych dla potrzeb

rachunku przeptywow pienieznych

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 31.12.2023r. 31.12.2022 .
1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 50909 453,10 26 482 048,42
Rachunki bankowe jednostki dominujgcej 41 816 881,87 13 969 897,94
Rachunki bankowe jednostek zaleznych 9092 571,23 12512 150,48
w tym srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT 24 411,27 0,00
2. Inne $rodki pieniezne: 197 924 812,07 55195 991,88
Lokaty krétkoterminowe o okresie realizacji do 3 miesiecy 179510 970,00 48 000 000,00
Naliczone odsetki od lokat krotkoterminowych o okresie realizacji do 3 m-cy 192 380,13 0,00
Srodki pieniezne na rachunku powierniczym 18 206 782,81 7 195 991,88
Srodki pieniezne na rachunku $rodkéw wyodrebnionych 14 679,13 0,00
3. Inne aktywa pieniezne 0,00 0,00
4. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne (1+2+3) 248 834 265,17 81 678 040,30
5 Krétkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku
przeptywow pienieznych do srodkéw pienieznych 0,00 0,00
6. Réznice kursowe z wyceny srodkow pienieznych na dzien bilansowy (1 874,98) 20900,38
- dodatnie réznice kursowe (4,72) 23 231,61
- ujemne roznice kursowe (1 879,70) (2331,23)
7. Razem s$rodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywoéw pienieznych (4+5+6) 248 832 390,19 81 698 940,68

Zaréwno na dzien 31.12.2023 r. jakina dziern 31.12.2022 r. w strukturze srodkdow pienieznych wystgpity

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Na dzien 31.12.2023 r. warto$¢ srodkow pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania
wyniosta 18 245 873,21 ztotych i sktadaty sie na nig $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach
powierniczych w wysokosci 18 206 782,81 ztotych, $rodki pieniezne na rachunku S$rodkow
wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13 ztotych oraz srodki zgromadzone na rachunku VAT w
wysokos$ci 24 411,27 ztotych. Z kolei na dzien 31.12.2022 r. wartos¢ srodkéw pienieznych o
ograniczonej mozliwosci dysponowania wyniosta 7 195 991,88 ztotych i sktadaty sie na nig $rodki
pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci 7 195 991,88 ztotych.

Nota nr 25. Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe

Rodzaje krotkoterminowych rozliczenn miedzyokresowych kosztow 31.12.2023r. 31.12.2022r.
Optacone z géry ubezpieczenia majatkowe i osobowe 538 193,98 265 479,42
Opfaty z tytutu kosztéw medidw 1214 529,25 1103 173,40
Odszkodowania na poczet wywtaszczenia gruntéow 2 346 935,96 0,00
Ustugi obce 487 967,86 100 216,00
Licencja na oprogramowanie 141 863,49 0,00
Prenumeraty 1622,84 5114,43
Reklama 178,90 6 891,38
Pozostate 924 836,48 533 222,74
Razem 5656 128,76 2 014 097,37
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KAPITALY WtASNE

Nota nr 26. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego

. .. Wartos¢ ;
Seria/emisja X X .. . .. Sposob Prawo do
. . Rodzaj Liczba akcji serii/emisji wg . Data )
Lp. | Rodzaj akcji . X L, . pokrycia ) .. dywidendy
L uprzywilejowania (udziatéw) wartosci . rejestracji
(udziatow) 3 . kapitatu (od daty)
nominalnej
1 A nie uprzywilejowane 19 000 000 1900 000,00 przeksztatcenie | 14.05.2008 14.05.2008
dziat
2 B nie uprzywilejowane | 1000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014 wyrrJ\(i)kuZ?O i
Kapitat razem X 20 000 000 2 000 000,00 X X X

Nota nr 27. Struktura wtasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na 31.12.2023 roku i na

31.12.2022 roku

Liczba Wartos¢ Udziat % w
Lp. Akcjonariusz / Udziatowiec Udziat % liczba gtosow
P ) / udziatéw/akcji ° udziatéw/akcji & gtosach
1 VICTORIA DOM HOLDING SP. Z 0.0. 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%
Razem 20 000 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 000 100,00%

Skonsolidowany zysk netto za rok 2023 przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgcej:
183 947 909,43 ztotych.
Srednia wazona liczba akcji w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadajacy na 1 akcje za rok 2023: Zysk netto/ liczba akcji =
183 947 909,43 /20 000 000= 9,1974 ztotych.

Skonsolidowany zysk netto za rok 2022 przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujacej:
75 205 670,22 ztotych.
Srednia wazona liczba akcji w okresie: 20 000 000.

Zysk netto przypadajgcy na 1 akcje za rok 2022: Zysk netto/ liczba akcji =
75 205 670,22/20 000 000= 3,7603 ztotych.

Nota nr 28. Podziat zysku Jednostki Dominujacej Grupy

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Jednostki Dominujgcej za rok 2022 zostato w dniu 23
maja 2023 roku zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. Zysk netto wykazany w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki Dominujgcej za rok 2022 w wysokosci 75 326
038,00 ztotych zostat w catosci podzielony. Zysk netto Jednostki Dominujgcej za rok 2022 byt wyzszy
niz skonsolidowany zysk netto Grupy za ten sam okres ze wzgledu na zrealizowane przez Jednostke
Dominujacg zyski z transakcji wewnatrzgrupowych (wynikajgce gtdéwnie z przychoddéw z odsetek od
udzielonych jednostkom powigzanym pozyczek). W wyniku podziatu zysku netto Jednostki
Dominujacej na poczet zwiekszenia jej kapitatu rezerwowego przeznaczona zostata kwota w wysokosci
53 326 038,00 ztotych (w tym zyski z transakcji wewnatrzgrupowych w kwocie 32 778 052,44 ztotych),
a pozostata kwota w wysokosci 22 000 000,00 ztotych zostata przeznaczona na dywidende dla Victoria
Dom Holding Sp. z o.0.
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W zwigzku z powyzszym w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym dokonano korekty
konsolidacyjnej z tytutu eliminacji wewnatrzgrupowych zyskdow dotyczacych lat ubiegtych
zrealizowanych przez Jednostke Dominujgcg w wysokosci 32 778 052,44 ztotych w celu
wyeliminowania ich z kapitatu rezerwowego powstatego z podziatu wyniku Jednostki Dominujace;j.
Dlatego tez w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym z tytutu podziatu wyniku
Jednostki Dominujgcej i po uwzglednieniu korekty konsolidacyjnej kapitat rezerwowy Grupy wzrést o
20 547 985,56 ztotych.

Propozycja podziatu wyniku Jednostki Dominujgcej za rok 2023:

Wyszczegoélnienie Wartos¢
| Zysk / strata netto 223110 234,10
Il Podziat zysku / pokrycie straty 223110 234,10
1 Wyptata dywidendy 54 000 000,00
2 Zwigkszenie kapitatu rezerwowego 169 110 234,10
I} Nie podzielony zysk / nie pokryta strata 0,00

W skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale wtasnym w pozycji lll. Kapitat (fundusz) wtasny, po
uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) wykazano wartos¢ kapitatu wiasnego
Grupy po uwzglednieniu wyptaty planowanej przez Jednostke Dominujacg dywidendy z zysku za dany
rok obrotowy (odpowiednio 2023 r.i 2022 r.).

Wyszczegoélnienie 31.12.2023r. 31.12.2022r.
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 552 846 585,93 390 925 203,46
Planowana dywidenda (warto$¢ ujemna) (54 000 000,00) (22 000 000,00)
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu

zysku (pokrycia straty) 498 846 585,93 368 925 203,46

Dywidenda za rok 2022 zostata wyptacona w catosci. Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych Jednostka Dominujgca wyptacita zaliczke na
poczet planowanej kwoty dywidendy za rok 2023 w kwocie 20 000 000,00 ztotych. Ptatnosé zostata
wykonana w lutym 2024 roku.
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ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 29. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
Tytut zdarzenia kwotaf .dt?datnia :;Z‘;thi(au kwota, 'dc?datnia :;Z‘;vtli(au kwota
réznicy kwota rezerwy réznicy
B e odroczo- B i odroczo- rezerwy
nego nego

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy biezacego roku
- przychody ze sprzedazy lokali,
dla ktérych nie przeniesiono
wtasnosci 787 001 190,03 19% 149 530 226,11 | 371 124 447,05 19% 70513 644,94
- koszty dotyczace inwestycji w
toku 23 604 153,81 19% 4484 789,22 0,00 19% 0,00
- koszty emisji obligacji
wiasnych 6 689 175,90 19% 1270943,42 2420952,11 19% 459 980,90
- niezaptacone nalezne odsetki 2452 754,04 19% 466 023,27 5431687,70 19% 1032 020,66
- Srodki trwate w leasingu 8199 741,72 19% 1557 950,93 4708 292,12 19% 894 575,50
- pozostate 1430 099,58 19% 271718,92 4 562 260,38 19% 866 829,47

RAZEM 829 377 115,08 X 157 581 651,87 | 388 247 639,36 X 73 767 051,47
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy lat ubiegtych

RAZEM 000 x | 0,00 000 «x 0,00
- od zdarzen odnoszonych na inne pozycje kapitatéw

RAZEM 000 «x 0,00 000 «x 0,00

OGOLEM 157 581 651,87 73 767 051,47
Nota nr 30. Pozostate rezerwy

Wyszczegélnienie Nz:zrr::lv ?;?g ?\:i: bI:::iS:\tAYy Inne Razem
31.12.2022, w tym: 854 777,50 96 800,00 | 2023046,57 | 1124600,00 4099 224,07
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 854 777,50 96 800,00 | 2023046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
Zwiekszenia 3578 125,19 146 000,00 | 19 218 782,49 657 800,00 23 600 707,68
Wykorzystanie 19 126,71 111 200,00 | 11 744 833,47 445 248,96 12 320 409,14
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2023, w tym: 4413 775,98 131 600,00 | 9496995,59 | 1337151,04 15379 522,61
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 4413 775,98 131 600,00 | 9496995,59| 1337151,04 15379522,61

Wyszczegélnienie N::grr::lv I:I: ?‘:i: b'f::::;yy Inne Razem
31.12.2021, w tym: 580 137,61 100 600,00 | 5529 565,21 874 400,00 7 084 702,82
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 580 137,61 100 600,00 | 5529565,21 874 400,00 7084 702,82
Zwigkszenia 294 831,54 91374,68 | 136510243 270 000,00 2 021 308,65
Wykorzystanie 0,00 75349,36 | 4871621,07 0,00 4946 970,43
Rozwigzanie 20 191,65 19 825,32 0,00 19 800,00 59 816,97
31.12.2022, w tym: 854 777,50 96 800,00 | 2023 046,57 | 1124 600,00 4099 224,07
- dfugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 854 777,50 96 800,00 | 2023 046,57 | 1124600,00 4099 224,07
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Rezerwy ,Koszty budowy” to wydatki oszacowane na dzien bilansowy na podstawie zawartych umoéw
i uzyskanych pozwolen, ktére dotycza dodatkowych zobowigzan wobec stron trzecich dla
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych terminy wymagalnosci lub kwoty nie s3 pewne.
Dotyczg miedzy innymi remontdow drdg, infrastruktury zewnetrznej, przekazywanych sieci.

Na rezerwe z tytutu badania bilansu sktada sie rezerwa na badanie jednostkowego sprawozdania
Jednostki Dominujgcej oraz rezerwa na badanie sprawozdania skonsolidowanego Grupy. Kwota
zobowigzania na dzien bilansowy nie jest pewna co do wielkosci z uwagi na zapisy umowy wskazujacej,
iz wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku zwiekszenia pracochtonnosci oraz z tytutu pokrycia
dodatkowych kosztow zwigzanych z realizacja umowy.

Pozycja Inne dotyczy wielkosci prognozowanej wyptaty premii dla osdb zarzgdzajacych, ktérych
podstawe stanowig osiggniete wyniki Jednostki Dominujgcej oraz optaty adiacenckiej.

Regulacje w sprawie optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. Zgodnie z zawartymi tam przestankami, obowigzek uiszczenia takiej formy daniny
moze zosta¢ natozony na wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych takich nieruchomosci, ktérych
wartosé wzrosta np. w zwigzku z podziatem nieruchomosci, podziatem i scaleniem nieruchomosci lub
ze stworzeniem warunkdow do podtgczenia nieruchomosci do nowo powstatych urzadzen
infrastruktury technicznej.

Nota nr 31. Zobowigzania diugoterminowe, w podziale wg okreséw sptaty w wartosci skorygowanej

ceny nabycia

Z tytutu emisji Inne zobowigzania (zobowiniania 2
s Kredyty i dtuznych finansowe, w tym N .
Wyszczegélnienie . . . . . tytutu zatrzymanej Razem
pozyczki papierow zobowiazania kaucii
wartosciowych wekslowe gwaranqj/ inej)
- wobec pozostatych jednostek:
31.12.2022 . 812 088,00 183 232 419,11 31501 216,09 25724 318,01 241270 041,21
powyzej 1 roku do 2 lat 9903 097,35 81110 265,96 3526 914,59 3631152,54 98 171 430,44
powyzej 2 lat do 3 lat 9903 097,35 265 490 768,86 3672926,37 8166 393,95 287 233 186,53
powyzej 3 lat do 5 lat 14 854 778,75 0,00 19 490 861,49 6 886 367,17 41232 007,41
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023 r. 34 660 973,45 346 601 034,82 26 690 702,45 20367 227,62 428 319 938,34
Z tytutu emisji Inne zobowigzania (zobo::;imzeania 2
e s Kredyty i dtuznych finansowe, w tym g .
Wyszczegélnienie . . ., R X tytutu zatrzymanej Razem
pozyczki papierow zobowiazania Kaucii
wartosciowych wekslowe gwaranc:/jnej)
- wobec pozostatych jednostek:
31.12.2021 r. 58 410 819,22 263 237 562,31 34 555 325,86 18 760 942,81 374 964 650,20
powyzej 1 roku do 2 lat 812 088,00 99 237 666,25 3506 561,71 6 851 398,49 110 407 714,45
powyzej 2 lat do 3 lat 0,00 83994 752,86 3590373,13 3764 820,13 91 349 946,12
powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 24 404 281,25 12 639 601,73 37 043 882,98
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 2 468 497,66 2 468 497,66
31.12.2022 . 812 088,00 183 232 419,11 31501 216,09 25724 318,01 241270 041,21
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Pozycja , Inne zobowigzania finansowe, w tym zobowigzania wekslowe” obejmuje dtugoterminowg
czes¢ zobowigzan z tytutu zawartych umow leasingowych.

Na dzien 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano dfugoterminowa czes¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 21 874 195,70 ztotych, dtugoterminowg
cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 4 177 180,78 ztotych oraz dtugoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
samochodéw w wysokosci 639 325,97 ztotych.
Na dzien 31.12.2022 roku w pozycji tej wykazano dfugoterminowg czes¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 26 608 528,19 ztotych ztotych,
dtugoterminowg czes¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu Smigtowca Leonardo A119 — Ke Koala
SP-WHW w wysokosci 4 713 671,10 ztotych oraz dtugoterminowa cze$¢ zobowigzan z tytutu umoéw

leasingu samochoddéw w wysokosci 179 016,80 ztotych.

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

Inne Inne
‘ z tytul'u emisji e (zobowiazania z
s Kredyty i dtuznych . tytutu
Wyszczegélnienie . . Gz finansowe, w tym . Razem
pozyczki papieréw R . zatrzymanej
L . zobowigzania ..
wartosciowych kaucji
wekslowe -
gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
f;::‘_c krétkoterminowa, w 51593150,14 | 59 815 242,82 3418188,89| 17358 982,46 | 132185 564,31
Do 1 roku 51593 150,14 59815 242,82 3418 188,89 17 358 982,46 | 132 185 564,31
f;ﬁc diugoterminowa, w 34660973,45| 346601034,82|  26690702,45|  20367227,62 | 428319938,34
Powyzej 1 roku do 3 lat 19 806 194,70 346 601 034,82 7 199 840,96 11797 546,49 | 385404 616,97
Powyzej 3 lat do 5 lat 14854 778,75 0,00 19490 861,49 6886 367,17 41232 007,41
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 1683 313,96 1683 313,96
31.12.2023r. 86 254 123,59 406 416 277,64 30108 891,34 37 726 210,08 | 560 505 502,65
Inne Inne
Z tytutu emisji . . (zobowiazania z
. . zobowigzania
s Kredyty i dtuznych : tytutu
Wyszczegélnienie . . 3 finansowe, w tym . Razem
pozyczki papieréw R . zatrzymanej
. zobowigzania .
wartosciowych kaucji
wekslowe .
gwarancyjnej)
- wobec pozostatych jednostek:
f;::c krétkoterminowa, w 94791110,98 | 84 065 198,67 3398651,10| 14 958846,92 | 197 213 807,67
Do 1 roku 94791 110,98 84 065 198,67 3398651,10 14 958 846,92 | 197 213 807,67
tc;::c diugoterminowa, w 812088,00| 183232419,11 31501 216,09 2572431801 | 241270041,21
Powyzej 1 roku do 3 lat 812 088,00 183232419,11 7 096 934,84 10616 218,62 | 201 757 660,57
Powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 24 404 281,25 12 639601,73 37043 882,98
Powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 2468 497,66 2468 497,66
31.12.2022r. 95 603 198,98 267 297 617,78 34 899 867,19 40 683 164,93 | 438 483 848,88
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Spadek facznej wartosci zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek z 95 603 198,98 ztotych na dzien
31.12.2022 roku do 86 147 156,38 ztotych na dzien 31.12.2023 roku wynika gtdwnie ze spfaty kredytow
zaciggnietych na realizacje projektéw, ktére zostaty oddane do uzytkowania (Viva Piast 2 i Miasteczko
Nowa Sfera 2) oraz sptaty kredytu odnawialnego w PKO BP. Rdwnoczesnie Jednostka Domnujgca Grupy
zawarta umowe kredytowg z konsorcjum bankéw spétdzielczych w wysokosci 40 000 000,00 ztotych
oraz uruchomita kredyt deweloperski na finansowanie projektu Miasteczko Nowa Sfera 3.

Zobowigzania z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej utrzymuja sie w obydwu okresach na zblizonym
poziomie i wynoszg odpowiednio do 38 309 682,51 ztotych na 31.12.2023 roku oraz 40 683 164,93
ztotych na 31.12.2022 roku.

Wzrost tacznej wysokosci zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych z 267 297
617,78 ztotych na dzien 31.12.2022 roku do 406 416 277,64 ztotych na dziert 31.12.2023 roku wynika
gtéwnie z emisji nowych serii obligacji — serii W w wysokosci 10,00 min ztotych, obligacji serii V w
wysokosci 50,18 min ztotych, serii X w wysokosci 11,20 mlin ztotych, serii Y1/Y2 w tgcznej wysokosci
100,00 mlIn ztotych oraz obligacji P2023A w wysokosci 100,00 min ztotych, co skompensowane zostato
przez wykup obligacji serii F w wysokosci 5,0 min ztotych, wykupu obligacji serii | w wysokosci 10 min
ztotych, serii N w wysokosci 10,52 min ztotych, serii O w wysokosci 11,00 min ztotych, serii P w
wysokosci 43,06 min ztotych oraz czesciowy wykup obligacji serii S/S2 w wysokosci 46,27 min ztotych i
obligacji serii D w wysokosci 3,77 min ztotych.

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

Na dzient 31 grudnia 2023 roku aktywne byty nastepujgce serie obligacji, ktére zostaty wyemitowane
przez Victoria Dom S.A.:

- seria D w wysokosci 6,231 min ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria R w wysokosci 25,0 min ztotych z terminem wykupu w maju 2024 roku

- seria S/S2 w wysokosci 28,729 mln ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2024 roku

- seria T w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu w styczniu 2025 roku

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

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

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

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

- seria Y1/Y2 w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu we wrzesniu 2026 roku
- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku

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

W dniu 3 kwietnia 2024 roku Victoria Dom S.A. wyemitowata 50.000 sztuk obligacji serii P2023B o

wartosci nominalnej 50,0 min ztotych. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A.
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Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych historycznych informacji finansowych aktywne sg
nastepujgce emisje obligacji, ktore zostaty wyemitowane przez Victoria Dom S.A.:

- seria D w wysokosci 6,231 mlin ztotych z terminem wykupu w marcu 2025 roku

- seria S/S2 w wysokosci 28,729 mln ztotych z terminem wykupu w czerwcu 2024 roku

- seria T w wysokosci 70,0 min ztotych z terminem wykupu w styczniu 2025 roku

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

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

- seria V w wysokosci 50,184 mln ztotych z terminem wykupu w marcu 2026 roku

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

- seria Y1/Y2 w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu we wrzeéniu 2026 roku

- seria P2023A w wysokosci 100,0 min ztotych z terminem wykupu w grudniu 2026 roku

- seria P2023B w wysokosci 50,0 min ztotych z terminem wykupu w kwietniu 2027 roku

Wykup pozostajgcych w obiegu obligacji serii S/S2 w wysokosci 28,73 min ztotych nastgpi zgodnie z
harmonogramem w czerwcu 2024 roku.

Na dzien 31.12.2023 roku Jednostka Dominujgca miata nastepujgce zobowigzania z tytutu kredytow:
- kredyt deweloperski zawarty z konsorcjum bankéw spétdzielczych w wysokosci nominalnej 40,00 min
zfotych,

- kredyt inwestorski zawarty z PKO BP na finansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera 3 w wysokosci
nominalnej 46,39 min ztotych.

W dniu 20 lipca 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta umowe o kredyt deweloperski z
Bankiem Spétdzielczym w Ostrowi Mazowieckiej, dziatajgcym w imieniu wiasnym oraz w imieniu
bankdéw uczestniczagcych w ramach umowy konsorcjum bankowego z dnia 19 lipca 2023 r., tj. Banku
Spoétdzielczego w Biatej Rawskiej, Banku Spotdzielczego w Ptorisku, Banku Spétdzielczego w Bransku,
Banku Spéfdzielczego w Szczytnie, Mazowieckiego Banku Spétdzielczego w tomiankach oraz
Warszawskiego Banku Spétdzielczego. Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi kredytu
deweloperskiego na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 40 000 000,00 ztotych,
2) okres kredytowania — do 30 czerwca 2028 roku,

3) sptata kapitatu nastgpi w szesnastu ratach kwartalnych ptatnych ostatniego dnia roboczego
kazdego kwartatu w nastepujgcy sposob:
—  pierwsza rata ptatna do 30 wrzesnia 2024 roku w kwocie 2 500 000,00 ztotych,

—  czternascie kolejnych rat ptatnych w okresie od 31 grudnia 2024 roku do 31 marca 2028 roku
w kwocie po 2 500 000,00 ztotych kazda,

—  ostatnia rata w kwocie 2 500 000,00 ztotych ptatna do 30 czerwca 2028 roku

4) cel kredytu — sptfata kredytu w kwocie 40 000 000,00 ztotych udzielonego przez PKO BP S.A. na
cele zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg na podstawie umowy kredytu obrotowego
odnawialnego w walucie polskiej z dnia 29 czerwca 2021 roku,

5) oprocentowanie — zmienne bedgce sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M + 2,50 p.p.;
6) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) hipoteka umowna tgczna do kwoty 80 000 000,00 ztotych na rzecz bankéw uczestniczacych
w ramach umowy konsorcjum bankéw

b) po dwie sztuki weksli wtasnych in blanco wystawionych przez Emitenta wraz z deklaracjg
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wekslowg odrebnie dla Banku Spétdzielczego w Ostrowi Mazowieckiej i kazdego z bankdéw
uczestniczacych w konsorcjum,

c) stosowne oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji ztozone przez Emitenta do
tacznej kwoty 80 000 000,00 ztotych na rzecz bankéw uczestniczacych w ramach umowy
konsorcjum bankéw,

d) petnomocnictwo do dysponowania S$rodkami na rachunkach biezgcych, rachunku
pomocniczym oraz wszelkich innych rachunkach Emitenta, z wyjgtkiem mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, prowadzonych przez Bank Spétdzielczy w Ostrowi Mazowieckiej;

Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien umowy
kredytowej moze skutkowac¢ podwyzszeniem oprocentowania kredytu.

W dniu 31 sierpnia 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta aneks numer 10 do umowy limitu
kredytu wielocelowego z PKO BP. Na mocy tego aneksu:

- wprowadzono do finansowania nowy projekt — Viva Piast 3,

- przesunieto date sptaty tego kredytu na dzien 31 lipca 2025 roku

- zwiekszono wymagang kwote hipotek z tytutu realizacji projektu Viva Piast z kwoty 69 000 000,00
ztotych do kwoty 97 300 000,00 ztotych - dodatkowe zabezpieczenie w postaci hipotek zostato
ustanowione na prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych na nim
budynkéw, stanowigcych odrebne nieruchomosci, potozonych w Warszawie, ul. Zupnicza.

Ponadto na mocy tego aneksu zwolnione zostato zabezpieczenie w postaci hipoteki umownej z
najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 30 000 000,00 ztotych na prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonej przy ul. Pawta Wtodkowica 9 w Warszawie.

taczna warto$¢ ustanowionych na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych
historycznych informacji finansowych zabezpieczerh w postaci hipotek wynikajgcych z umowy limitu
kredytowego z PKO BP wynosi 115 000 000,00 ztotych, z czego 97 300 000,00 ztotych to hipoteki
ustanowione na majatku Jednostki Dominujgcej, a 17 700 000,00 ztotych to hipoteki ustanowione na
majatku jednostek zaleznych.

W dniu 29 wrzesnia 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarta aneks numer 11 do umowy limitu
kredytu wielocelowego z PKO BP. Na mocy tego aneksu:

- zmieniono parametry inwestycji Olchowy Park,

- termin sptaty kredytu udzielonego na finansowanie projektu Olchowy Park zostat ustalony na
31.12.2023 roku.

W dniu 4 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy zawarfa umowe korporacyjnej linii kredytowej
z VeloBank S.A. do wysokosci 94 000 000,00 ztotych z przeznaczeniem na finansowanie i
refinansowanie statutowej dziatalnosci operacyjnej. Jednostka Dominujgca jest uprawniona do
uruchamiania kredytu w transzach, przy czym ostatnia transza moze by¢ wyptacona najpdzniej
30.06.2024 roku.

Oprocentowanie kredytu jest zmienne i oparte jest na WIBOR 3M powiekszony o marze w wysokosci
2,95%.
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Terminem sptaty kredytu jest 30.06.2026, przy czym do dnia 30.12.2024 r. obowigzuje karencja w
spfacie Kredytu. Harmonogram spfaty kredytu, przy zatozeniu petnego wykorzystania przyznanej linii
kredytowej, przewiduje sptate ponizszych kwot w terminach wskazanych ponizej:

-4 min zt w terminie do dnia 31.12.2024 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 30.06.2025 roku,

- 30 min zt w terminie do dnia 31.12.2025 roku,

- 30 mIn zt w terminie do dnia 30.06.2026 roku.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci VeloBank S.A. wynikajgcych z umowy s3:

1) hipoteka umowna tgczna do kwoty 141 000 000,00 zt ustanowiona na zabezpieczenie kapitatu,
odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z niniejszej umowy ustanowiona z najwyzszym
2) petnomocnictwa do wszystkich rachunkéw Jednostki Dominujgcej prowadzonych w banku,

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

4) oswiadczenie Jednostki Dominujgcej o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu
postepowania cywilnego,

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

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

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

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

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

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

W ramach limitu udostepnione sa:

1) kredyt w rachunku biezgcym,

2) kredyt obrotowy odnawialny,

3) gwarancje bankowe.

Kredyt jest oprocentowany w oparciu o zmienng stope procentowg wynoszgcg WIBOR 1M + 2,60 p.p.
Zabezpieczenie umowy stanowig:

1) hipoteka umowna taczna z najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 120 000 000,00 ztotych na
przystugujacym Kredytobiorcy:

a) prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych w Krakowie,

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

2) przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw ubezpieczenia budowy inwestycji od ryzyk budowlano-
montazowych,

3) przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z umowy zawartej z generalnym wykonawcg inwestycji
oraz gwarancji nalezytego wykonania umowy zawartej z generalnym wykonawcg inwestycji, o ile
gwarancja zostanie udzielona,

4) zastaw rejestrowy wpisany do rejestru zastawdw prowadzonego przez sad rejestrowy i zastaw
finansowy z najwyiszym pierwszeistwem do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
300 000 000,00 ztotych na rachunkach bankowych,

5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964
roku Kodeks postepowania cywilnego do kwoty 160 000 000,00 ztotych.
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Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji

finansowych salda zadtuzenia z tytutu kredytéw wynosza:

—  kredyt deweloperski 40 000 000,00 ztotych,

—  kredyt inwestorski NOWY DOM (finansowanie/refinansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera
1) 0,00 ztotych,

—  korporacyjna linia kredytowa 5 000 000,00 ztotych.

Nota nr 32. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek

Wyszczegélnienie 31.12.2023r. 31.12.2022 .
Kredyty i pozyczki 51593 150,14 94 791 110,98
- zobowigzania wobec banku 51593 150,14 94 791 110,98
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 59 815 242,82 84 065 198,67
- z tytutu emisji obligacji 59 815 242,82 84 065 198,67
Inne zobowiazania finansowe 3418 188,89 3398 651,10
- zobowigzania z tytutu leasingu 3418 188,89 3398 651,10
Z tytutu dostaw i ustug: 102 187 845,60 85 256 077,99
- do 12 miesiecy 101 026 903,73 84 777 114,67
- powyzej 12 miesiecy 1160 941,87 478 963,32
Z tytutu podatkoéw, cet i ubezpieczen spotecznych 2981107,52 5702 529,17
- urzad skarbowy PIT 100 277,00 82 831,00
- urzad skarbowy CIT 9632,00 5388 172,26
- ubezpieczenia spoteczne i sktadki zdrowotne 355623,12 155 906,59
- podatek VAT 2515 575,40 75 619,32
Z tytutu wynagrodzen 154 269,43 115 447,68
- z tytutu umowy o prace 154 269,43 109 183,18
- z tytutu umowy zlecenie 0,00 6 264,50
Inne 37 582 998,97 23677 720,82
- zobowigzania wobec klientéw z tytutu wptat na rachunek powierniczy 18 206 782,81 7 195 991,88
- zatrzymane od wykonawcéw kaucje gwarancyjne 17 358 982,46 14 958 846,92
- pozostate 2017 233,70 1522882,02
Razem 257 732 803,37 297 006 736,41

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

Na dzien 31.12.2023 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg cze$é zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 597 588,13 ztotych, krétkoterminowa
czes$¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 536 490,32 ztotych oraz krétkoterminowg czes¢ zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
samochoddw w wysokosci 284 110,44 ztotych.

Na dzier 31.12.2022 roku w pozycji tej wykazano krétkoterminowg cze$¢ zobowigzania z tytutu umowy
leasingu samolotu Bombardier Challenger 300 w wysokosci 2 774 294,90 ztotych, krétkoterminowa
czes¢ zobowigzania z tytutu umowy leasingu $migtowca Leonardo A119 — Ke Koala SP-WHW w
wysokosci 517 138,10 ztotych oraz krotkoterminowa czes¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu
samochodéw w wysokosci 107 218,10 ztotych.

Pozycja Inne obejmuje przede wszystkim zobowigzania wobec klientéow z tytutu dokonanych przez
nich wptat na rachunek powierniczy oraz krétkoterminowa czes¢ zobowigzan z tytutu zatrzymanych
kaucji gwarancyjnych od wykonawcoéw.
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sl Zobowiazania przeterminowane
Wyszczegolnienie 31.12.2023 r. . . 7eij
yszczeg biezace do90dni | 91-180dni | 181-360 dni p°w‘::i‘ 360
Kredyty i pozyczki 51593 150,14 51593 150,14 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisii diuznych 59815242,82 | 59815 242,82 0,00 0,00 0,00 0,00
papieréw wartosciowych
Inne zobowiazania 3418 188,89 3418 188,89 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowe
Z tytutu dostaw i ustug 102 187 845,60 101 419 789,31 62 536,28 0,00 0,00 | 705520,01
Z tytutu podatkow, cet,
ubezpieczen spotecznych i 2981107,52 2981 107,52 0,00 0,00 0,00 0,00
zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych
Z tytutu wynagrodzen 154 269,43 154 269,43 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 37 582 998,97 37 582 998,97 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 257 732803,37 | 256 964 747,08 62 536,28 0,00 0,00 | 705 520,01
Dz Zobowiazania przeterminowane
Wyszczegélnienie 31.12.2022r. . . 7ej

yseczes biezace do90dni | 91-180dni | 181-360 dni p°w‘ﬁ‘ 360
Kredyty i pozyczki 94 791 110,98 94 791 110,98 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dtuznych
papierow wartosciowych 84 065 198,67 84 065 198,67 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne zobowigzania
finansowe 3398 651,10 3398 651,10 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug 85 256 077,99 49503 210,94 | 35752 867,05 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cet,
ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz
innych tytutéw
publicznoprawnych 5702529,17 5702529,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 115 447,68 115 447,68 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 23677 720,82 23677 720,82 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 297 006 736,41 261 253 869,36 | 35 752 867,05 0,00 0,00 0,00

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

Zobowigzania przeterminowane na dzier 31.12.2022 roku wynosity 35 752 867,05 ztotych i dotyczyty
zobowigzan wobec generalnych wykonawcdéw z terminem wymagalnosci przypadajgcym w grudniu
2022 roku.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji skonsolidowanych historycznych informacji finansowych
zobowigzania, co do ktdrych nie toczy sie postepowanie sporne, zostaty w catosci uregulowane.

Wartos¢ zobowigzan przeterminowanych w roku 2023 spadta w poréwnaniu ze stanem na 31.12.2022
roku, ale z uwagi na wydtuzony proces weryfikacji i akceptacji tego typu zobowigzan, nie wszystkie
zobowigzania mogg by¢ uregulowane w terminie wymagalnosci, przy czym ich przeterminowanie nie
przekracza zwykle 30 dni. Proces weryfikacji i akceptacji faktur wystawianych przez generalnych
wykonawcéw jest wydtuzony z uwagi na skomplikowany charakter tych rozliczert oraz koniecznosc
sprawdzania rzetelnosci generalnych wykonawcéw w zakresie ptatnosci do podwykonawcéw,
poniewaz zgodnie z zapisami kodeksu cywilnego na inwestorze cigzy solidarna odpowiedzialnos¢ za
zaptate naleznego wynagrodzenia podwykonawcy.
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Nota nr 33. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Ptatne w okresie:

Wartos¢ nominalna minimalnych optat
leasingowych

Wartos¢ biezaca minimalnych optat
leasingowych

31.12.2023r. 31.12.2022r. 31.12.2023r. 31.12.2022r.
do 1 roku 4622 531,37 4 668 468,57 3418 188,89 3398 651,10
od 1 roku do 3 lat 9131191,98 9239 836,04 7 199 840,96 7 096 934,84
od 3 latdo 5 lat 19 745 858,43 25516 826,73 19 490 861,49 24 404 281,25
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 33 499 581,78 39425 131,34 30 108 891,34 34 899 867,19
Przyszty koszt odsetkowy (wartos¢
ujemna) (3390 690,45) (4 525 264,15) X X
Razem wartos¢ biezgca minimalnych
optat leasingowych, z tego: 30108 891,33 34 899 867,19 30108 891,33 34 899 867,19
zobowiazania krétkoterminowe 3418 188,88 3398 651,10
zobowigzania diugoterminowe 26 690 702,45 31501 216,09

W roku zakoniczonym dnia 31.12.2023, jak rowniez w roku poprzedzajgcym nie wystgpity istotne optaty
warunkowe z tytutu zawartych umoéw leasingowych.

Nota nr 34. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Wyszczegélnienie 31.12.2023r. 31.12.2022r.
Inne rozliczenia miedzyokresowe
1. | Dlugoterminowe 0,00 29 086 776,65
a) Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub 000
przedwstepnych ! 29 086 776,65
2. | Krétkoterminowe 206 248 108,69 227 636 231,02

a
) przedwstepnych

Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

206 248 108,69

227 636 231,02

RAZEM

206 248 108,69

256 723 007,67

Nota nr 35. Wykaz aktywow i pasywow, ktdre wykazywane sa wiecej niz jednej pozycji bilansu wraz
z powigzaniami miedzy tymi pozycjami

Bilans na 31.12.2023

czes$¢ krotkoterminowa

cze$¢ dtugoterminowa

Wyszczegélnienie

pozycja
sprawozdania

kwota

pozycja
sprawozdania

kwota

Razem

Zobowigzania z tytutu

gwarancyjne)

emisji dtuznych papierow Pasywa D.lII.3b 59 815 242,82 Pasywa D.11.3b 346 601 034,82 406 416 277,64
wartosciowych
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.1ll.1c 279793,80 | Aktywa A.V.3d 31076 275,95 31356 069,75
T T—

obowiazania z tytufu Pasywa D.lIl.3a 51593150,14 | PasywaD.l3a | 34660973,45| 86254 123,59
kredytow i pozyczek
Inne zobowiazania Pasywa D.IIl.2¢ 3418188,89 | Pasywa D.Il.2c 26690702,45 | 30108 891,34
finansowe
Inne zobowiazania (kaucje Pasywa D.III.3i 17358982,46 | Pasywa D.Il.2e 20367 227,62 37726 210,08
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Bilans na 31.12.2022

Wyszczegdlnienie

czes$¢ krotkoterminowa

czes$¢ dtugoterminowa

pozycja
sprawozdania

kwota

pozycja
sprawozdania

kwota

Razem

Zobowigzania z tytutu
emisji dtuznych papieréw

wartosciowych Pasywa D.lII.3b 84 065 198,67 Pasywa D.11.3b 183232 419,11 267 297 617,78
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.lII.1c 305 986,66 | Aktywa A.V.3d 33532 785,00 33838 771,66
Zobowigzania z tytutu

kredytow i pozyczek Pasywa D.lIl.3a 94 791 110,98 Pasywa D.ll.3a 812 088,00 95 603 198,98
Inne zobowigzania

finansowe Pasywa D.lll.2c 3398 651,10 Pasywa D.Il.2c 31501 216,09 34 899 867,19
Inne zobowiazania (kaucje

gwarancyjne) Pasywa D.II.3i 14 958 846,92 | Pasywa D.ll.2e 25724 318,01 40 683 164,93

W pozycji , Inne zobowigzania finansowe” zaprezentowano zobowigzania z tytutu zawartych uméw
leasingowych, odpowiednio w rozbiciu na czes¢ dtugo i krétkoterminowa.

W pozycji ,Inne papiery wartosciowe” zaprezentowano bedgce w posiadaniu Victoria Dom S.A.

obligacje Victoria House SA, odpowiednio w rozbiciu na czes¢ dtugo i krétkoterminowa.
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Nota nr 36. Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku Jednostki Dominujacej i jednostek
zaleznych (ze wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen)

W ponizszych tabelach zaprezentowano zobowigzania zabezpieczone na majgtku Jednostki

Wprowadzenia do skonsolidowanych historycznych informacji finansowych).

Wyszczegolnienie

stan na dzier 31.12.2023 r.

Kwota
zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z limitu
kredytowego
wielocelowego

0,00

Hipoteka:
115 000 000,00

Oswiadczenie o
poddaniu sie
egzekucji:
225 000 000,00

Umowa nr 43 1020 1332 0000 1402 1240 8532 limitu
kredytowego wielocelowego zabezpieczenie zg.z § 7

1) hipoteka umowna taczna do kwoty 115 000 000,00
ztotych na nieruchomosciach

- aktualnie na prawie wtasnosci nieruchomosci potozonych
w Krakowie (projekt Viva Piast 2), prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci posadowionych
na nim budynkéw w Warszawie (projekty Metro Art, ul.
Zupnicza dziatki 3/3 i 3/4), prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonych w Warszawie (projekt Olchowy Park 4, ul.
Markowska)

2) zastaw na rachunkach bankowych

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

4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
KPC

Zobowigzania z tytutu
kredytu inwestorskiego

46 391 595,24

Hipoteka:
112 500 000,00

Oswiadczenie o

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom nr 03 1020
1068 0000 1496 0083 1453 zabezpieczenie zg.z § 8

1) hipoteka umowna do kwoty 112.500.000,00 zt. na
dziatce 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
Kredytobiorcy

3) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia

Zobowigzania z tytutu
kredytu deweloperskiego

40 000 000,00

NOWY DOM poddaniu sie 4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym
egzekucji: Wykonawca, gwarancji dobrego wykonania umowy od GW,
90 000 000,00 bankowej gwarancji zaptaty i umowy przedwstepnej
sprzedazy 5)
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
KPC
Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136
zabezpieczenie zg.z § 9
Hipoteka: 1) hipoteka umowna taczna do wysokosci 80.000.000,00
80 000 000,00 | ztotych na nieruchomosci gruntowej potozonej w

Oswiadczenie o

miejscowosci Blizne taszczyriskiego
2) 14 weksli wiasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z

seria D,R

poddaniu sie bankdéw dziatajgcych w ramach konsorcjum)
egzekucji: 3) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
80 000 000,00 KPC
4) petnomocnictwo do dysponowania srodkami na
rachunkach biezacych Kredytobiorcy
igii‘?’éﬁ?;&?ﬁg&;ﬁlsﬂ 31231 000,00 46 846 500,00 Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5

Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu
leasingu

30 108 891,34

30108 891,34

Weksel wtasny

RAZEM

147 731 486,58

384 455 391,34*

X

*Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla zobowigzar kredytowych, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla zobowiazan z tytutu emisji
obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych
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taczna wartosc hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzierh 31.12.2023 roku wynosita
307 500 000,00 ztotych. taczna kwota oswiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia sptaty
kredytow oraz wykupu obligacji wynosita na dziern 31.12.2023 roku 441 846 500,00 ztotych. Gtdwnym
zabezpieczeniem sptaty leasingu na dzieri 31.12.2023 roku byt weksel wtasny o wartosci 30 108 891,34

ztotych.

Kwoty zabezpieczern ustanowionych na majatku Grupy sg w catosci zobowigzaniami

warunkowymi, a faczna kwota ustanowionych zabezpieczed jest roéwna wartosci zobowigzan
warunkowych Grupy na dzier 31.12.2023 roku.

Wyszczegolnienie

stan na dzien 31.12.2022 r.

Kwota
zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z kredytu
deweloperskiego

8124 999,00

Hipoteka:
55 250 000,00

Oswiadczenie o

Zabezpieczenia wynikajace z umowy o kredyt
deweloperski:

1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowe;j
(dziatka nr 17 z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul.
Marywilska)

2) siedem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje
wekslowe

Zobowigzania z
limitu kredytowego

24335 288,17

poddaniu sie
egzekudji: 3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
65000 000,00 | Pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
4) petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem
bankowym
Zabezpieczenia wynikajgce z umowy limitu
kredytowego wielocelowego:
1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do
150% kwoty udzielonego kredytu, ustanowiona na
nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest
Hipoteka: inwestycja (aktualnie na dziatkach w ramach inwestycji
116 700 000,00

Oswiadczenie o

Viva Piast Krakéw 2 - Krakéw, ul. Powstancéw, Nova
Viva Garden - Warszawa, ul. Wtodkowica 9 i Olchowy
Park 4 - Warszawa, ul. Mankowska)

wielocelowego pZijE;:jiS:le 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
225 000 000,00 3) przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z tytutu
umowy o generalne wykonawstwo oraz przelew
wierzytelnosci pienieznych oraz z tytutu umowy
ubezpieczenia
4) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
Zabezpieczenia wynikajace z umowy kredytu
obrotowego odnawialnego:
Hipoteka: 1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna tgczna do
75 000 000,00 150 % kwoty udzielonego kredytu, ustanowiona na
Zobowigzania z tytutu kredytu 50 000 000.00 Oswiadczenie o | nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest
obrotowego odnawialnego ! poddaniu sie inwestycja (aktualnie dziatka na Blizne taszczynskiego)
egzekucji: 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
75 000 000,00 Kredytobiorcy

3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
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Zabezpieczenia wynikajace z umowy kredytu
deweloperskiego:
1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowe;j

seria D,F,I,R

Hipoteka: (dziatka nr 17/6 z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul.
75 000 000,00 Marywilska)
Zobowigzania z kredytu Oswiadczenie o | 2) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
. 14 092 041,31 L . . . :
deweloperskiego poddaniu sie 3) osiem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje
egzekucji: wekslowe
75000 000,00 | 4) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
5) petnomocnictwo do dysponowania rachunkami
bankowymi
Zabezpieczenia wynikajace z umowy kredytu
deweloperskiego:
Hipoteka: 1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowe;j
59500 000,00 | (dziatka nr 14/1 w Warszawie ul. Zupnicza)
. . 2) cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
i:svoevl\ggz:;(?e;zrwytu 0,00 Oéwiadcz.eni-e 0 | 3) dwanascie weksli wtasnych in blanco plus deklaracje
poddaniu sig wekslowe
egzekucji: 4) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
59500 000,00 | pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
5) petnomocnictwo do dysponowania rachunkami
bankowymi
Zabezpieczenia wynikajgce z umowy kredytu
inwestorskiego Nowy Dom:
1) hipoteka umowna do kwoty 112 500 000,00 zt
. (dziatka 17/7 w Warszawie, ul. Marywilska)
Hipoteka: 2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych
112 500 000,00 .
. . Kredytobiorcy
Zobowigzania z tytufu kredytu 0,00 | o¢wi i 3) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczeni
inwestorskiego NOWY DOM ! swiadczenie o P . ¥ o Y y ubezpleczenia
poddaniu sie 4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym
egzekucji: Wykonawcg, gwarancji dobrego wykonania umowy od
90 000 000,00 | Generalnego Wykonawcy oraz bankowej gwarancji
zaptaty i umowy przedwstepnej sprzedazy
5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego
igilv:é?;i:;;tﬁ;w;:sﬂ 50000000,00 | 75 000 000,00 Poddanie sie Emitenta egzekucji w trybie Art. 777 § 1

pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu leasingu

34 899 867,19

34 899 867,19

Weksel wtasny

RAZEM

181 452 195,67

578 849 867,19*

X

*Suma kwot zabezpieczen z tytutu hipotek dla zobowigzan kredytowych, oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla zobowigzan z tytutu emisji
obligacji oraz weksla wtasnego dla zobowigzan leasingowych

taczna wartos¢ hipotek stanowigcych zabezpieczenie kredytéw na dzien 31.12.2022 roku wynosita
493 950 000,00 ztotych. tgczna kwota oswiadczen o poddaniu sie egzekucji dla zabezpieczenia sptaty
kredytow oraz wykupu obligacji wynosita na dzien 31.12.2022 roku 564 500 000,00 ztotych. Gtéwnym
zabezpieczeniem sptaty leasingu na dziert 31.12.2022 roku byt weksel wtasny o wartosci 34 899 867,19
ztotych. Kwoty zabezpieczen ustanowionych na majatku Grupy sg w catosci zobowigzaniami
warunkowymi, a faczna kwota ustanowionych zabezpieczed jest rowna wartosci zobowigzan
warunkowych Grupy na dziert 31.12.2022 roku.
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Nota nr 37. Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez z tytutu udzielonych przez jednostki

powiazane i stowarzyszone gwarancji i poreczen

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

Zobowiazania warunkowe

stan na dzien 31.12.2023 r.

stan na dzien 31.12.2022 r.

Zabezpieczenie umowy kredytu deweloperskiego:

1) hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej (dziatka nr 17
z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul. Marywilska)
2) Siedem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Hipoteka: 0,00

Hipoteka: 55 250 000,00

Zabezpieczenie umowy kredytu wielocelowego:

1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do 150% na
nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest inwestycja

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych

3) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego

Hipoteka: 115 000 000,00

Hipoteka: 116 700 000,00

Zabezpieczenie umowy kredytu odnawialnego:

1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do 150%
kwoty udzielonego Kredytu, tj. do kwoty 75 000 000,00 PLN

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy
3) os$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego

Hipoteka: 0,00

Hipoteka: 75 000 000,00

Obligacje seria D, F, I, R

1) Poddanie sie Victoria Dom S.A. egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Poddanie sie egzekucji w
trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania
Cywilnego:
46 846 500,00

Poddanie sie egzekucji w
trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania
Cywilnego:
50 000 000,00

Zobowigzania z kredytu deweloperskiego:

1) Hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej dziatka nr
17/6 z obrebu 4-07-08 w Warszawie ul. Marywilska

2) Osiem weksli wtasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) Poddanie sie egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
Postepowania Cywilnego

Hipoteka: 0,00

Hipoteka: 75 000 000

Zobowigzania z kredytu deweloperskiego:

1) Hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej dziatka nr
14/1 w Warszawie ul. Zupnicza

2) Dwanascie weksli wtasnych in blanco plus deklaracje
wekslowe

3) Poddanie sie egzekucji zgodnie z Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi w
BS umowa nr 000/22/290

Hipoteka: 0,00

Hipoteka: 59 500 000,00

Umowa kredytu inwestorskiego Nowy Dom

1) hipoteka umowna do kwoty 112 500 000,00 zt. na dziatce
17/7 w Warszawie, ul. Marywilska

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy

3) oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

Hipoteka: 112 500 000,00

Hipoteka: 112 500 000,00

Umowa kredytu deweloperskiego nr 000/23/136 zabezpieczenie
8.2 §9

1) hipoteka umowna taczna do wysokosci 80.000.000,00 ztotych
na nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Blizne

Hipoteka: 80 000 000,00

Hipoteka: 0,00
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taszczynskiego

2) 14 weksli wtasnych in blanco (2 sztuki dla kazdego z bankow
dziatajacych w ramach konsorcjum)

3) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji Art. 777 § 1 pkt 5 KPC
4) petnomocnictwo do dysponowania $srodkami na rachunkach
biezgcych Kredytobiorcy

Umowa leasingu

Weksel wtasny

Weksel wtasny:
30108 891,34

Weksel wtasny:
34899 867,19

RAZEM

384 455 391,33

578 849 867,19

Nie wystepujg inne, niz wymienione w nocie 36 zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostek

powigzanych, rodzaje zobowigzan warunkowych.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 38. Struktura rzeczowa i terytorialna przychoddéw ze sprzedaiy produktéw, towardw i
materiatéw wykazanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat w zakresie, w jakim te rodzaje
i rynki istotnie réinig sie do siebie z uwzglednieniem zasad organizacji sprzedazy produktow i

Swiadczen ustug

Struktura rzeczowa (wg rodzajéw dziatalnosci) 01.01.2023r. - 01.01.2022 . -
31.12.2023r. 31.12.2022 r
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym: 895 352 467,02 530473 667,19
- sprzedaz nieruchomosci 874 093 854,53 523 023 672,78
- ustugi 21258 612,49 7 449 994,41
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw w tym: 38 790 604,99 9 485 430,16
- ze sprzedazy towarow 29 680 283,22 376 986,13
- ze sprzedazy materiatéw, refakturowanie kosztéw 9110 321,77 9108 444,03
Z powyiszych przychodéw sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 5 400,00 5 400,00
- sprzedaz ustug 5 400,00 5 400,00
RAZEM 934 143 072,01 539 959 097,35

Wszystkie przychody ze sprzedazy Grupy uzyskiwane sg na terenie kraju.

Nota nr 39. Przychody zrealizowane z kontraktéw dtugoterminowych rozliczanych zgodnie z
Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 3

Nie wystepuja przychody z realizacji kontraktéw dfugoterminowych.

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

Przychody z niezakonczonych uméw o ustugi budowlane i marza jednostki zaleznej (Victoria
Construction Sp. z 0.0.) zajmujacej sie swiadczeniem ustug budowlanych na rzecz innych jednostek z
Grupy s3 wylgczane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w ramach eliminacji
konsolidacyjnych.
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Nota nr 40. Koncentracja przychodéw. Wykaz klientéow, do ktérych sprzedaz wynosi ponad 10%

przychodow ze sprzedazy

Nie wystepuje koncentracja przychoddéw, Grupa nie
przekraczajgcym 10% ogotu przychoddw ze sprzedazy.

Nota nr 41. Koszty wedtug rodzaju

ma klientéw o udziale w sprzedazy

WrEeakms 01.01.2023 r.- 01.01.2022r.-

L 31.12.2023r. 31.12.2022r.
Koszty wedtug rodzaju: 583 744 131,90 593 895 623,73
amortyzacja 1260 138,65 1255 885,43

zuzycie materiatéw i energii

88382 621,94

51978 065,58

ustugi obce 466 718 369,64 516 282 915,62
podatki i optaty 3602 384,40 4020727,54
wynagrodzenia 10 462 580,02 7 147 523,56
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym emerytalne 2 759 140,60 2 655 323,68
pozostate koszty rodzajowe 10 558 896,65 10555 182,32
Koszty wedtug rodzaju razem 583 744 131,90 593 895 623,73
Zmiana stanu zapasow, produktow i rozliczen miedzyokresowych 57 806 477,74 (195 124 432,00)
Koszt wytworzenia produktdw na wiasne potrzeby (176 196,78) (1980 034,99)
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) (15060 335,44) (14 496 270,46)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos$é ujemna) (34521 487,88) (27 575 440,55)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéow 591 792 589,54 354 719 445,73

Pozycja ustugi obce obejmuje miedzy innymi koszty ustug budowlanych, reklamy, utrzymania

czystosci, ustugi bankowe, najem i dzierzawe, ochrone mienia i ustugi transportu.

W 2022 roku Grupa wytworzyta we wiasnym zakresie ekran akustyczny w zwigzku z realizacjg

inwestycji Miasteczko Nova Sfera.

Nota nr 42. Pozostate przychody operacyjne

T 01.01.2023 r.- 01.01.2022 r.-

31.12.2023r. 31.12.2022r.
I. | Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 471 340,99 0,00
- zbycie niefinansowych aktywoéw trwatych 471 340,99 0,00
Il. | Dotacje 0,00 0,00
lll. | Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych 0,00 2 356,82
IV. | Inne przychody operacyjne 2213 411,67 1196 250,54
- uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 364 012,67 338 088,99
- rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych na naleznosci 1144 897,17 39 991,65
- zwrot optat za wieczyste uzytkowanie gruntu 57 394,21 42 788,80
- rozwigzanie rezerw na zobowigzania 647 107,62 0,00
- pozostate 2 684 752,66 775 381,10
RAZEM 2684 752,63 1198 607,36
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Nota nr 43. Pozostate koszty operacyjne

Wyszczegdlnienie 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -

31.12.2023r. 31.12.2022r.
. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 79 796,52
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
1. Inne koszty operacyjne 6 379 802,00 4 687 494,04
- odszkodowania 134 253,20 204 509,57
- darowizny 0,00 284 685,00
- sprawy sadowe 3588 853,00 313 870,02
- optaty adiacenckie 776 256,48 330 260,96
- koszty gruntéw przekazanych na podstawie otrzymanych decyzji 0,00 3222 205,50
- bezptatne przekazanie naktadéw — koszt VAT 1261570,13 0,00
- amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnej 150 810,24 150 810,24
- pozostate 468 058,95 181 152,75
RAZEM 6 379 802,00 4767 290,56

Optata adiacencka to optata dotyczgca wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,

ktérych wartos¢ wzrosta na skutek nastepujacych zdarzen:

- podziat nieruchomosci,

- scalenie i podziat nieruchomosci,
- budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkéw Skarbu Panistwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego.

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

Nota nr 44. Przychody finansowe

Wyszczegolnienie 01.01.2023 . - 01.01.2022r. -

31.12.2023 . 31.12.2022 .
l. Dywidendy i udziaty w zyskach: 0,00 0,00
Il. Odsetki: 5388 257,58 3781317,96
- odsetki od lokat, srodkéw na rachunku 2103 114,94 902 633,97
- odsetki od naleznosci 657 329,86 237 180,46
- odsetki od obligacji Victoria House SA 1487 050,48 1512 736,45
- odsetki od pozyczek (nie otrzymane) 1140 762,30 1128 767,08
w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00
. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
Iv. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych: 0,00 0,00
V. Inne: 844 991,60 691 986,10
- réznice kursowe 844 991,60 665 254,57
-inne 0,00 26 731,53
RAZEM 6 233 249,18 4473 304,06
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Przychody odsetkowe za okres od 01.01.2023 roku do 31.12.2023 roku:

Odsetki nieotrzymane, wymagalne,
ey Odsetki o terminie wymagalnosci:
Wyszczegoélnienie = Razem
otrzymane .. od 3do 12 powyzej 12
do 3 miesiecy .. L.
miesiecy miesiecy
Dtuzne instrumenty finansowe 1434 664,76 0,00 0,00 0,00 1434 664,76
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 657 329,86 0,00 0,00 0,00 657 329,86
Pozostate aktywa 2129 307,80 0,00 0,00 0,00 2129 307,80
RAZEM 4221 302,42 0,00 0,00 0,00 4221 302,42
Przychody odsetkowe za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku:
Odsetki nieotrzymane, wymagalne,
s Odsetki o terminie wymagalnosci:
Wyszczegoélnienie = Razem
otrzymane .. od 3do 12 powyzej 12
do 3 miesiecy .. ..
miesiecy miesiecy

Dtuzne instrumenty finansowe 1512 736,45 0,00 0,00 0,00 1512 736,45
Pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne 237 180,46 0,00 0,00 0,00 237 180,46
Pozostate aktywa 764 588,09 0,00 0,00 0,00 764 588,09
RAZEM 2 514 505,00 0,00 0,00 0,00 2 514 505,00

Nieotrzymane przychody odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych

niewymagalnych, z terminem ptatnosci przypadajacym w kolejnych okresach.

Nota nr 45. Koszty finansowe

na dzien bilansowy, ale

Wyszczegolnienie 01.01.2023rr. - 01.01.2022r. -

31.12.2023 r. 31.12.2022 .
I Odsetki 49 036 735,41 34 569 346,29
- odsetki 49 036 735,41 34 569 346,29
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00
- pozostate 0,00 0,00
. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 0,00
Iv. Inne 1589 878,86 3 821487,11
- prowizje od umow kredytowych i obligacji 0,00 3821 306,69
- pozostate 1589 878,86 180,42
RAZEM 50 626 614,27 38 390 833,40

W danych poréwnawczych prowizje od uméw kredytowych i obligacji zostaty zaprezentowane w
odrebnej linii, a nie w fgcznym koszcie odsetek zwigzanych z finansowaniem dziatalnosci. Gdyby
prowizje od umoéw kredytowych i obligacji zostaty zaprezentowane, tak, jak w danych za rok
zakonczony dnia 31.12.2023 roku, to koszty finansowe z tytutu odsetek wyliczonych za pomoca
efektywnej stopy procentowej wyniostyby 38 390 652,98, a inne koszty finansowe 180,42 ztotych.

W roku zakonczonym dnia 31.12.2023, jak rdwniez w roku poprzedzajgcym nie wystgpity istotne optaty
warunkowe z tytutu zawartych umow leasingowych.
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Koszty odsetkowe za okres od 01.01.2023 roku do 31.12.2023 roku:

Odsetki niezaptacone, wymagalne,
T Odsetki o terminie wymagalnosci: Razem
zapfacone do3 od 3do 12 powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy

Zobowigzania finansowe z tytutu

emisji obligacji 35344040,68 0,00 0,00 0,00 35344 040,68
Zobowigzania finansowe z tytutu

leasingu 2576912,10 0,00 0,00 0,00 2576912,10
Zobowigzania finansowe z tytutu

kredytow 8138 392,43 0,00 0,00 0,00 8138 392,43
Pozostate pasywa 538 145,52 0,00 0,00 0,00 538 145,52
RAZEM 46 597 490,73 0,00 0,00 0,00 46 597 490,73

Koszty odsetkowe za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku:
Odsetki niezaptacone, wymagalne,
e Odsetki o terminie wymagalnosci: Razem
zapfacone do3 od 3do 12 powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy

Zobowigzania finansowe z tytutu

emisji obligacji 26974 114,93 0,00 0,00 0,00 26974 114,93
Zobowigzania finansowe z tytutu

leasingu 1785 801,33 0,00 0,00 0,00 1785 801,33
Zobowigzania finansowe z tytutu

kredytow 6 613 558,69 0,00 0,00 0,00 6 613 558,69
Pozostate pasywa 4707,48 0,00 0,00 0,00 4707,48
RAZEM 35378 182,43 0,00 0,00 0,00 35378 182,43

Niezaptacone koszty odsetkowe dotyczg odsetek naliczonych na dzien bilansowy, ale niewymagalnych,
z terminem ptatnosci przypadajgcym w kolejnych okresach.

Nota nr 46. Kwota i charakter poszczegdlnych pozycji przychodéw lub kosztéow o nadzwyczajnej
wartosci lub ktére wystapity incydentalnie

W sierpniu 2023 roku Jednostka Dominujaca dokonata sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomosci wraz z autorskimi prawami do dokumentacji projektowe]j oraz przeniosta wszelkie
prawa i obowigzki wynikajgce z decyzji pozwolenia na budowe za kwote 29 min ztotych.

W grudniu 2023 roku Jednostka Dominujgca rozwigzata pod warunkiem zawieszajgcym
przedwstepna umowe sprzedazy zabudowanego gruntu. Za odstgpienie od umowy spétka, po
spetnieniu wymogow zawieszajacych, zaptacita w styczniu 2024 roku wynagrodzenie w kwocie 14 min
ztotych oraz zwrécita wptacong zaliczke w wysokosci 11,55 min ztotych.
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Nota nr 47. Rozliczenie réinicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym,

a wynikiem (zyskiem/stratg) brutto

w tym

w tym

Wyszczegbinienie 01.01.2023r. - dziatalnogé dziatalnogé 01.01.2022r. -
31.12.2023r. ., 31.12.2022 .
kapitatowa pozostata
Wynik finansowy brutto 227 018 223,08 0,00 | 227018 223,08 94 676 248,89
Przychody zwolnione z opodatkowania
Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach
podporzadkowanych wycenianych metoda
praw wtasnosci 62 605,33 0,00 62 605,33 29 818,79
Razem 62 605,33 0,00 62 605,33 29 818,79
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym

Przychody z tytutu uméw przenoszacych
witasnosé nieruchomosci 860 686 227,83 0,00 860 686 227,83 522 355 825,38
Pozostate 1560 275,54 0,00 1560 275,54 4 867 967,74
Razem 862 246 503,37 0,00 862 246 503,37 527 223 793,12

Przychody podlegajace

opodatkowaniu w roku biezgcym, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych

Przychody ze sprzedazy

nieruchomosci/przeniesienie wtasnosci 444 809 484,85 0,00 444 809 484,85 565 632 265,40
Razem 444 809 484,85 0,00 444 809 484,85 565 632 265,40
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw
Amortyzacja - leasing srodkéw trwatych 210 524,80 0,00 210 524,80 201 914,93
Odsetki leasingowe / rozliczenie umoéw 2584 724,32 0,00 2584 724,32 1863 686,48
Amortyzacja wartosci firmy 1735 649,23 0,00 1735 649,23 946 717,77
Darowizny 0,00 0,00 0,00 284 685,00
Pozostate 2483 171,42 0,00 2483 171,42 1677 157,29
Razem 7 014 069,77 0,00 7 014 069,77 4974 161,47
Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodow w
biezgcym roku
Techniczny koszt wytworzenia nieruchomosci z
tytutu umow przenoszacych wtasnosé
nieruchomosci 552 056 598,04 0,00 552 056 598,04 335254 521,03
Prowizje od obligacji 0,00 0,00 0,00 1818 259,19
Prowizje od kredytéw 523717,27 0,00 523 717,27 (195 801,52)
Odsetki od obligacji 5421 126,64 0,00 5421 126,64 2471 741,47
Woycena bilansowa, skorygowana cena nabycia 1726 092,98 0,00 1726 092,98 250 200,00
- nadwyzka kosztéw finansowania dtuznego art., 22174 996,16 22 174 996,16
15 c ustawy CIT 0,00 0,00
Pozostate 153 972,99 0,00 153 972,99 7 758 726,36
Razem 582 056 504,08 0,00 582 056 504,08 347 357 646,53
eI 01.01.2023r.- | wtym (.izialalnoéé w tym dziatalnos¢ | 01.01.2022r. -
31.12.2023r. kapitatowa pozostata 31.12.2022r.

Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodu w roku biezagcym ujete w ksiegach lat ubiegtych

Koszty wytworzenia lokali w latach ubiegtych bez

przeniesienia wtasnosci 285949 156,49 0,00 285949 156,49 | 361217518,73
Odpis aktualizujacy zapasy - wykorzystanie 663 871,49 0,00 663 871,49 0,00
Pozostate 1338323,07 0,00 1338323,07 42 369,22
Razem 287 951 350,05 0,00 287 951350,05 | 361 259 887,95
Strata z lat ubiegtych

Strata z lat ubiegtych jednostki zaleznej 2 547 074,39 0,00 2 547 074,39 0,00
Razem 2547 074,39 0,00 2547 074,39 0,00

Inne zmiany podstawy opodatkowania
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Darowizny 0,00 0,00 0,00 (245 385,00)
Zaptacone raty leasingu operacyjnego (6 286 698,72) 0,00 (6286 698,72) | (5040 739,45)
Prowizje od obligacji (4 268 223,79) 0,00 (4 268 223,79) 0,00
Pozostate (34917,87) 0,00 (34917,87) 0,00
Razem (10 589 840,38) 0,00 (10 589 840,38) (5 286 124,45)
Podstawa opodatkowania podatkiem 97 500 908,26 0,00 97 500908,26 | 118 840 697,98
dochodowym

Stawka podatku dochodowego od oséb

prawnych 19% 19% 19% 19%
Podatek dochodowy biezacy 18 525 172,57 0,00 18 525 172,57 22 579 732,62

Podatek odroczony i inne, w tym:

24 545 141,08

(3 109 153,95)

Przypis podatkowy 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego (59 269 459,32) 4265 251,28
Zmiana rezerwy na podatek odroczony 83 814 600,40 (7 374 405,23)
RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS 43070 313,65 19 470 578,67

Nota nr 48. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci w roku obrotowym, za ktdry sg sporzadzone
niniejsze skonsolidowane historyczne informacje finansowe ani nie planuje takiego zaniechania w roku

nastepnym.

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota nr 49. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

PO 01.01.2022r. -
Wyszczegodlnienie 01.01.2023 r. - 31.12.2023 r. 31.12.2022 r.

1. | Zysk/strata mniejszosci 0,00 0,00
zyski mniejszosci 0,00 0,00
straty mniejszosci 0,00 0,00

2. | Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda (62 605,33) (29 818,79)
zyski z wyceny udziatéw metoda praw wtasnosci (62 605,33) (29 818,79)

3. | Amortyzacja 1410 948,89 1406 695,67
amortyzacja wartos$ci niematerialnych i prawnych 120 284,00 129 458,26
amortyzacja Srodkéw trwatych 1290 664,89 1277 237,41

4. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: 50 614 336,50 33 289 410,48
odsetki zaptacone od uméw leasingowych 2576 950,26 1785801,33
odsetki zaptacone od kredytéw 10 544 886,70 6770 822,79
odsetki otrzymane (1460 857,62) (1556 898,87)
odsetki od dtuznych papieréw wartosciowych 35 344 040,68 26974 114,93
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek i innych aktywdéw (943 633,46) (1221 882,46)
odsetki naliczone od kredytéw, pozyczek i dtuznych papieréw 4 552 949,94 537 452,76
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: (472 319,76) 79 796,52
przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych (610 081,86) (353 458,02)
wartos¢ netto sprzedanych srodkéw trwatych 137 762,10 433 254,54
Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: 95 094 898,94 (10 359 883,98)
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Wyszczegoélnienie

01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.

01.01.2022r. -
31.12.2022 r.

zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu jednostki dominujgcej 107 076 890,50 (24 252 220,06)

zmiana stanu rezerw wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych (11 981 991,56) 13 892 336,08
7. | Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: (104 599 560,07) | (222 608 713,94)

zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 187847 729,81 | (162733578,11)

zmiana stanu zapasow wynikajaca z bilansu jednostek powigzanych (292 447 289,88) (59 875 135,83)
8. | Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: (23 550 175,38) 30472 007,82

zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu

jednostki dominujacej (5947 294,44) 24 943 196,58

zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajaca z bilansu

jednostki dominujacej 390 000,00 390 000,00

zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu

jednostek powigzanych (17 602 880,94) 5528 811,24

korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywow (390 000,00) (390 000,00)
9. | Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 22 814 759,97 (6 943 815,78)

.zmiana s.tanu z.ob'owia'lzar'\ krétkoterminowych wynikajgca z bilansu (26 616 936,62)

jednostki dominujacej (8 764 522,72)

zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajaca z bilansu

jednostek powigzanych 49 431696,59 1820 706,94
10. | Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych wynika z nastepujacych (113 386 389,69) 55627 103,25

zmia.na.stanu (.ﬂugotejrminowych ro'zlic.zeﬁ .miedzyokresowych kosztow (59 269 459,32)

wynikajgca z bilansu jednostki dominujacej 4265 251,28

zmiana stanu krdtkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztéw

L . - - (3 642 031,39)

wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych (55 559,40)

zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych pasywnych (50 474 898,98) 51417 411,37
11. | Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadaja sie: 0,00 0,00

korekty wyniku w wyniku konsolidacji 0,00 0,00
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INFORMACIJE O CHARAKTERZE | CELU GOSPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE, KAPITALtOWA
UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE

Nota nr 50. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez spoétki z Grupy umow
nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na
sytuacje majatkowa, finansowga i wynik finansowy Grupy Kapitatowej

Nie wystgpity istotne umowy, ktére bytyby nieuwzglednione w bilansie skonsolidowanym i ktére
miataby wptyw na ocene sytuacji majatkowe;j i finansowej oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej.

INFORMACIJE O TRANSAKCJACH ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Nota nr 51. Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez spétki z Grupy na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane
zdefiniowane w miedzynarodowych standardach rachunkowosci przyjetych zgodnie z
rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w
sprawie stosowania miedzynarodowych standardow rachunkowosci, wraz z informacjami
okreslajagcymi charakter zwigzku ze stronami powigzanymi oraz innymi informacjami dotyczgcymi
transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik
finansowy jednostki. Informacje dotyczace poszczegdinych transakcji moga by¢ zgrupowane wedtug
ich rodzaju, z wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji sg niezbedne
dla oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowga i wynik finansowy jednostki

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

Nota nr 52. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty wyeliminowane w trakcie konsolidacji.
Jednostka dominujgca Grupy udzielita pozyczki jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau
GmbH, wartosc¢ tej pozyczki na dzien bilansowy wynosi 16 603 594,47 ztotych, a przychody z tytutu
odsetek rozpoznane w okresie od 01.01.2023 do 31.12.2023 roku wyniosty 941 563,87 ztotych. Termin
sptaty pozyczki wedtug umowy obowigzujgcej na dziert 31.12.2021 roku przypadat na 30.09.2022 roku.
W dniu 30.09.2022 roku zostat podpisany aneks wydtuzajgcy termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do
31.12.2023 roku. Zgodnie z umowag sptata pozyczki jest wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w
ostatnim dniu obowigzywania umowy. W dniu 29.12.2023 roku zostat podpisany aneks wydtuzajgcy
termin sptaty pozyczki wraz odsetkami do 31.12.2024 roku. Zgodnie z umowag sptata pozyczki jest
wymagalna wraz odsetkami jednorazowo w ostatnim dniu obowigzywania umowy.

Nota nr 53. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktdre nie podlegaja konsolidacji oraz nazwie,
adresie oraz siedzibie jednostek wraz z podaniem formy prawnej, w ktorych jednostki powigzane s3
wspodlnikami ponoszacymi nieograniczong odpowiedzialno$é majatkowa

Spotki z Grupy nie sg udziatowcami wspdlnych przedsiewzieé ani nie sg wspdlnikami innych jednostek.
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Nota nr 54. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi Grupa, oraz miejscu,
w ktérym sprawozdanie to jest dostepne

Nazwa spotki: Victoria Dom Holding Sp. z o0.0.
Siedziba: 03-289 Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Miejsce publikacji sprawozdania: Krajowy Rejestr Sgdowy

INFORMACIE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 55. Informacje o przeciethym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe wraz z przecietng liczbg zatrudnionych w jednostkach wykazanych w skonsolidowanych
historycznych informacjach finansowych metodg proporcjonalng

Grupy zawodowe 01.01.2023 r. - 31.12.2023 r. 01.01.2022 r. - 31.12.2022r.
1 Pracownicy produkcyijni 0,00 0,00
2 Pracownicy nieprodukcyjni 15,88 13,13
Razem 15,88 13,13

Nota nr 56. Informacje o wynagrodzeniach, tgcznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub
naleznych osobom wchodzacym w sktad organdéw zarzgdzajacych, nadzorujacych i administrujacych
spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach
wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organéow
lub zobowiazaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla
kazdej kategorii organu

Wyszczegoélnienie zargggjgjyalce a dmoir:igsat:tzljace Organy nadzorujace Razem
01.01.2023 r. - 31.12.2023 r.
wynagrodzenia 6 510 000,00 753 716,52 156 000,00 7419 716,52
wynagrodzenia z zysku 0,00 0,00 0,00 0,00
emerytury i Swiadczenia o
3 podobnym charakterze dla
bytych cztonkéw organdéw 0,00 0,00 0,00 0,00
4 zobowigzania zaciggniete na
poczet wyptat emerytur 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 6 510 000,00 753 716,52 156 000,00 7 419 716,52
01.01.2022r. - 31.12.2022r.
wynagrodzenia 4 824 000,00 688 208,00 156 000,00 5668 208,00
wynagrodzenia z zysku 0,00 0,00 0,00 0,00
emerytury i Swiadczenia o
3 podobnym charakterze dla
bytych cztonkéw organéw 0,00 0,00 0,00 0,00
4 zobowigzania zaciggniete na
poczet wyptat emerytur 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 4 824 000,00 688 208,00 156 000,00 5 668 208,00
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Victoria Dom S.A. stosuje zasade zrdznicowania wynagrodzen cztonkdw zarzadu. Rdznice wynikaja z
faktu podziatu odpowiedzialnosci w zarzadzie za kwestie strategicznego rozwoju oraz kwestie
operacyjnej dziatalnosci Spotki. W pozycji Organy zarzadzajgce zostaty wykazane wynagrodzenia
cztonkéw zarzadu Jednostki Dominujacej z tytutu sprawowania przez nich funkcji w zarzadzie Victoria
Dom S.A. na podstawie powotania, za$ w pozycji organy administrujgce zostaty wykazane
wynagrodzenia cztonkdéw zarzadu Jednostki Dominujgcej z tytutu wykonywania przez nich obowigzkéw
w Victoria Dom S.A. okreslonych w umowach o prace.

Nota nr 57. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i swiadczen o
podobnym charakterze dla bylych osdb zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw
organow administrujacych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu.

Nie wystepujg zobowigzania wynikajace z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych
0s0b zarzadzajacych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych.

Nota nr 58. Informacje o kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek i Swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzacym w sktad organdw zarzadzajacych, nadzorujacych i
administrujacych jednostki, ze wskazaniem gtéwnych warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz
wszelkich kwot sptaconych, odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich
imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego
z tych organéw

Nie wystepujg zaliczki, kredyty, pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom
wchodzgcym w skfad organdw zarzadzajgcych, nadzorujacych i administrujgcych.

WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB FIRMY AUDYTORSKIEJ

Nota nr 59. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej

e 01.01.2023r. - 01.01.2022r. -
31.12.2023r. 31.12.2022 .
Obowigzkowe badania rocznego jednostkowego sprawozdania Jednostki 79 000.00
Dominujacej ’ 66 600,00
Obowigzkowe badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania 52 000,00
finansowego grupy kapitatowej ’ 44 600,00
Oboyqukowe badania rocznego jednostkowego sprawozdania spétek 75 600,00
zaleznych 0,00
Pozostate ustugi 15 000,00 0,00
Razem 221 600,00 111 200,00

Pozostate ustugi dotyczg kosztéw badania skonsolidowanych historycznych informacji finansowych
Victoria Dom S.A.
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INFORMACIE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH

Nota nr 60. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych
odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny z podaniem ich kwot i rodzaju

Nie wystgpity istotne btedy dotyczace lat ubiegtych, ktére skutkowatyby koniecznoscig wprowadzenia
korekt do skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

Nota nr 61. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w
skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych roku obrotowego albo informacje o
znaczacych btedach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w skonsolidowanych historycznych
informacjach finansowych

Nie wystgpity istotne zdarzenia ani btedy dotyczace lat ubiegtych, ktérych skutki zostatyby ujete w
niniejszych skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych.

Nota nr 62. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpily po dniu bilansowym, a nie
uwzglednionych w skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych oraz ich wptywie na
sytuacje majatkowa, finansowg oraz wynik finansowy

Po dniu bilansowym Jednostka Dominujgca Grupy wyemitowata nowg serie obligacji - obligacje serii
P2023B w wysokosci 50,00 mIn ztotych oraz wykupita catkowicie obligacje serii R w wysokosci 25,00
min ztotych. Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji wzrosta z 406,616 min ztotych na
31.12.2023 roku do 431,616 min ztotych na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych. Nowe srodki pozyskane w ramach emisji
obligacji zostang przeznaczone na dalszy rozwdéj Grupy, w tym finansowanie zakupu gruntéw.
Szczegbtowe zmiany w zakresie zobowigzan z tytutu obligacji zostaty opisane w nocie 31.

W dniu 1 lutego 2024 roku zostata zatozona spétka Victoria 2024 Sp. z 0.0. Udziaty zostaty objete przez
Victoria Dom S.A. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 5 lutego 2024 roku.

W dniu 4 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy podpisata umowe korporacyjnej linii
kredytowej z VeloBank S.A. o wartosci finansowania do 94 000 000,00. Na dzien zatwierdzenia do
publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych uruchomiona zostata
jedna transza kredytu w wysokosci 5000 000,00 ztotych. Szczegdtowe informacje dotyczace tego
kredytu zostaty opisane w nocie 31.

W dniu 6 marca 2024 roku Jednostka Dominujgca Grupy sptacita catkowicie kredyt w banku PKO BP
zaciggniety na finansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera 3.

W dniu 27 marca 2024 roku zawarta aneks numer 12 do umowy limitu kredytu wielocelowego z PKO
BP. Aneks zmienia dostepng kwote limitu, wprowadza 3 rézne mozliwosci wykorzystania przyznanych
limitu oraz wydtuza okres sptaty. Szczegétowe informacje dotyczgce tego kredytu zostaty opisane w
nocie 31.
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INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nota nr 63. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci,
w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzgdzania skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych, jezeli wywierajg one istotny wplyw na sytuacje majatkowa, finansowg i wynik
finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowang zmianami kwote wyniku finansowego oraz
zmian w kapitale (funduszu) wtasnym

Nie dokonano zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu
sporzadzenia skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

Nota nr 64. Informacje liczhowe zapewniajace poréwnywalnos¢ danych skonsolidowanych
historycznych informacji finansowych za rok poprzedzajacy ze skonsolidowanymi historycznymi
informacjami finansowymi za rok obrotowy

Nie dokonano przeksztatcenia danych w skonsolidowanych historycznych informacji finansowych w
zwigzku z tym zaprezentowane dane sg poréwnywalne.

DODATKOWE INFORMACIE

Nota nr 65. Wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci przez Jednostke Dominujgcy i jej spotki zalezne w dajgcej sie przewidzieé przysztosci, tj. w
okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesiecy od dnia
zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych.

Podstawga przyjetego zatozenia kontynuacji dziatalnosci jest utrzymanie uzyskanego finansowania
zewnetrznego na poziomie pozwalajgcym na niezaktdcong realizacje obecnych i planowanych
projektéw deweloperskich oraz zakup gruntéw pod kolejne projekty. Jedng ze specyfik dziatalnosci
spotek deweloperskich jest dtugi proces przygotowania inwestycji, a tym samym koniecznos¢
ponoszenia znaczacej czesci naktaddw ze srodkdw wiasnych. Jak wskazano szczegdétowo w nocie nr 71
»Ryzyko utraty ptynnosci finansowej”, podstawowymi zrédtami finansowania dziatalnosci Grupy byty
dotychczas posiadane kapitaty wtasne, wyemitowane przez Jednostke Dominujacy obligacje oraz
pozyskane kredyty bankowe. Dalszy rozwdéj Grupy bedzie wymagat ponoszenia kolejnych naktadéw
finansowych, zwtaszcza w zakresie budowania banku ziemi. Koniecznos¢ sptaty finansowania
zewnetrznego moze spowodowaé opdznienie, ograniczenie, zawieszenie lub uniemozliwi¢ w ogéle
prowadzenie dziatalnosci operacyjnej przez Grupe. Okolicznosci te mogg réwniez negatywnie wptyngc
na sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju oraz wyniki Grupy, a takze doprowadzi¢ do utraty
ptynnosci finansowej. Na dzien 31 grudnia 2023 r. Grupa Victoria Dom S.A. posiadata 248 832 390,19
ztotych srodkow pienieznych i innych aktywow pienieznych - w kwocie tej zawarte sg Srodki pieniezne
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania w tgcznej wysokosci 18 245 873,21 ztotych, na ktéra sktadaty
sie  Srodki  pieniezne  zgromadzone na rachunkach  powierniczych w  wysokosci
18 206 782,81 ztotych, srodki pieniezne na rachunku srodkéw wyodrebnionych w wysokosci 14 679,13
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ztotych oraz $rodki zgromadzone na rachunku VAT w wysokosci 24 411,27 ztotych (dla poréwnania na
dzien 31.12.2022 r. Grupa Victoria Dom S.A. posiadata 81 698 940,68 ztotych srodkéw pienieznych i
innych aktywoéw pienieznych — w kwocie tej zawarte byty srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w facznej wysokosci 7 195 991,88 ztotych, na ktdrg skfadaty sie srodki pieniezne
zgromadzone na rachunkach powierniczych w wysokosci
7 195 991,88 ztotych. W ocenie Zarzgdu Jednostki Dominujacej s to wystarczajace zasoby finansowe
by stwierdzi¢, ze ryzyko utraty ptynnosci przez Grupe w krétkim (do 1 roku od dnia bilansowego) i
Srednim okresie (do 2 lat od dnia bilansowego) jest niskie. Grupa terminowo realizuje ptatnosci
zwigzane z pozyskanym finansowaniem zewnetrznym, a zobowigzania handlowe, w przypadku ktérych
wystepujg opdznienia w stosunku do dat ich wymagalnosci (jak wskazano w nocie 32), sg regulowane
na biezgco po zakorniczeniu procesu ich weryfikacji.

W dniu 24 lutego 2022 roku wybucht konflikt zbrojny w Ukrainie. Na Rosje i Biatorus zostaty natozone
sankcje miedzynarodowe. W zwigzku z wptywem tego konfliktu na sytuacje polityczng, gospodarczg i
spoteczng w Europie i na Swiecie Grupa przeprowadzita analize potencjalnych ryzyk wynikajacych z
konfliktu, ktére mogg mieé¢ wptyw na dziatalnosci Grupy oraz przeprowadzita analize potencjalnego
wptywu konfliktu na skonsolidowane historyczne informacje finansowe za 2023 rok w kontekscie
oceny zdolnosci Grupy Kapitatowej Victoria Dom do kontynuowania dziatalnosci. Grupa Victoria Dom
S.A. nie posiada bezposrednich ani posrednich inwestycji w Ukrainie, Rosji ani Biatorusi. Grupa skupia
sie na dziatalnosci w Polsce, zdecydowana wiekszos¢ przychoddw i kosztéow jest denominowana w
walucie lokalnej, tj. ztotych polskich. W zwigzku z tym Grupa nie jest narazona na ryzyko wahania
kurséw walutowych, ktdre sg powodowane niepewnoscig na rynkach walutowych. Konflikt zbrojny
doprowadzit jednak do ponownego zerwania czesci faricuchéw dostaw oraz spowodowat ograniczenia
w dostepnosci materiatéw budowlanych, a co za tym idzie wptynat na wzrost ich cen i koszty
generalnego wykonawstwa projektéw budowalnych. Jednakze w drugiej czesci roku 2022 sytuacja
zaczeta sie stabilizowac i obecnie nie wida¢ juz duzych wahan cen.

Grupa na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzany z konfliktem zbrojnym w Ukrainie, a takze
analizuje potencjalne negatywne konsekwencje konfliktu na dziatalno$¢ Grupy w celu podjecia
niezbednych dziatan tagodzacych potencjalny wptyw. Biorgc pod uwage istotng niepewnosc
wynikajgca z dalszego rozwoju konfliktu oraz jego wptywu na catg gospodarke, na dzien zatwierdzenia
do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji finansowych dtugoterminowe
skutki konfliktu nie s3 mozliwe do ustalenia. Jednoczesnie Grupa nie zidentyfikowata zadnych pozycji
w skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych, ktére wymagatyby zmiany ujecia lub
wyceny na dzier 31.12.2023 roku w zwigzku z sytuacjg w Ukrainie.

Na podstawie aktualnie dostepnych informacji oraz przeprowadzonych analiz na dzier 31 grudnia 2023
roku oraz na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych Grupa Victoria Dom S.A. nie zidentyfikowata istotnych niepewnosci dotyczacych zdarzen
lub okolicznosci, ktére mogtyby nasuwaé powazne watpliwosci, co do jej zdolnosci do kontynuowania
dziatalnosci w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego, a takze co najmniej 12 miesiecy
od dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych.

str. 84



Victoria Dom S.A.

SKONSOLIDOWANE HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 2023 i 2022

Nota nr 66. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskéw i strat, wyrazonych w walutach obcych - kursy

przyjete do ich wyceny
Pozycja sprawozdawcza Rodzaj/waluty Wartos¢ Nr tabeli Data
kursu
Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i
1 | krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na
31.12.2023 EUR 4,3480 251/A/NBP/2023 29.12.2023
Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i
2 | krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na
31.12.2022 EUR 4,6899 252/A/NBP/2022 30.12.2022
3 | Pozycje rachunku zysku i strat za 2023 rok EUR 4,5284 kurs $rednioroczny 2023 *
4 | Pozycje rachunku zysku i strat za 2022 rok EUR 4,6883 kurs $rednioroczny 2022 *

*Kkurs Srednioroczny to Srednia arytmetyczna kurséw z ostatniego dnia kazdego miesigca w danym roku kalendarzowym

Nota nr 67. Charakterystyka instrumentéw finansowych

Wyszczegdlnienie

Charakterystyka (ilos¢)

Wartos¢
bilansowa

Warunki i terminy wptywajace
na przyszte przeptywy pieniezne

Aktywa finansowe

sprzedazy

dostepne

do

Obligacje Victoria House
(Berlux), 7.150 sztuk. Obligacje
nie zabezpieczone, publiczne,
notowane na ryku
nieregulowanym Euro MTF na
gietdzie Luksemburskiej

31356 069,75

Dzien emisji 20.10.2017r.
Dziert wykupu 19.10.2027r.
Oprocentowanie state 4,5%
rocznie, ptatne co pét roku (19
kwietnia i 19 paZdziernika)

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Pozyczka dla Victoria
Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy -
niezabezpieczona.

16 603 594,47

Data wymagalnosci 12.2024r.
Oprocentowanie state w
wysokosci 8% w skali roku,
ptatne w dniu wymagalnosci
kapitatu

Srodki pieniezne

Srodki pieniezne na rachunkach
bankowych

248 832 390,19

Obejmujg srodki pieniezne na
rachunkach bankowych w
wysokosci 50 924 132,23
ztotych, lokaty krétkoterminowe
w wysokosci 179 703 350,13
ztotych oraz srodki o
ograniczonej mozliwosci
dysponowania w postaci
$rodkéw na rachunku
powierniczym w wysokosci
18 206 782,81 ztotych.

Pozostate zobowigzania finansowe

Kredyty bankowe
oprocentowanie wedtug zmiennej
stopy (WIBOR 3M + stata marza
na poziomie od 2,30 do 2,50 p. p.)

86 147 156,38

Termin spfaty 12.2024-06.2028

Obligacje wyemitowane przez
spotke Victoria Dom S.A. seria D,
R, S/S2,T,U,W,V,X,Y1/Y2,P2023A

406 416 277,64

Termin wykupu 05.2024r. -
12.2026r.

Wszystkie instrumenty wskazane w tabeli poza $rodkami pienieznymi, ktére z uwagi na biezgcy ich
charakter wycenione zostaty w wartosci nominalnej, wyceniane sg w skorygowanej cenie nabycia przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.
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Wartos$¢ bilansowa aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy oraz pozostatych zobowigzan
finansowych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym bilansie w podziale na cze$é diugo i
krétkoterminowa — podziat zostat zaprezentowany w nocie 35.

Pozyczka udzielona dla Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w Zossen zostata zaprezentowana w
inwestycjach krotkoterminowych - w pozycji B.lll.1.b), ze wzgledu na termin wymagalnosci
przypadajacy w grudniu 2024 roku.

Wszystkie emisje obligacji, ktérych termin wykupu wypadat przed dniem zatwierdzenia niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych do publikacji zostaty wykupione w terminie
lub czesciowo przed dniem ich wymagalnosci. Szczegdtowe zmiany w zakresie aktywnych serii obligacji,
ktére zaszty w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych, zostaty przedstawione w nocie 31.

Nota nr 68. Wartosc bilansowa instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej

Nie wystepujg instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j.

Nota nr 69. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Rodzaje instrumentéw
finansowych

Wartosé
bilansowa

Wczesniej
przypadajacy termin
wykupu lub
przeszacowania
wartosci

Efektywna stopa
procentowa

Rodzaj ryzyka

Obligacje wyemitowane przez
Jednostke Dominujaca, w tym
obligacje notowane na ASO
Catalyst

406 416 277,64

Termin wykupu
05.2024r. -
12.2026r.

WIBOR 6M lub WIBOR 3M z
kwotowania na fixingu 7 dni
roboczych przed
rozpoczeciem kazdego
okresu odsetkowego plus
stata marza na poziomie 4,8-
7,5 % lub marza stata na
poziomie 6,6%-7%

ryzyko zmiany
przeptywdw
pienieznych

Kredyty bankowe zaciaggniete
przez Jednostke Dominujgca

86 147 156,38

Termin spfaty
12.2024-06.2028

oprocentowanie wedtug
zmiennej stopy (WIBOR 3M
stata marza na poziomie od
2,30do 2,50 p. p.)

ryzyko zmiany
przeptywéw
pienieznych

Udzielona pozyczka przez
Jednostke Dominujaca do

oprocentowanie state w

ryzyko zmiany realnej

House SA (emitowane w EUR)

jednostki stowarzyszonej — 16 603 594,47 12.2024 wysokosci 8% wartosci przeptywow
Victoria Wohnungsbau GmbH ? pienieznych
(denominowana w EUR)

Nabyte przez Jednostke oprocentowanie state w ryzyko zmiany realnej
Dominujaca obligacje Victoria 31356 069,75 10.2027 P wartosci przeptywow

wysokosci 4,5%

pienieznych

Przypadajgce do wykupu w maju 2024 roku obligacje serii R o wartosci 25,00 min ztotych zostaty w
zwigzku ze zmiang Warunkéw Emisji Obligacji wykupione w styczniu 2024 roku. W dniu 3 kwietnia 2024
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roku Jednostka Dominujgca Grupy wyemitowata obligacje serii P 2023B o wartosci 50,00 min ztotych.
Szczegdtowe zmiany w zakresie obligacji zostaty opisane w nocie 31.

Kredyt zaciggniety na finansowanie projektu Miasteczko Nova Sfera 3 zostat catkowicie sptacony 6
marca 2024 roku.

Jednostka Dominujgca Grupy podpisata w dniu 4 marca 2024 roku umowe korporacyjnej linii
kredytowej w wysokosci 94 000 000,00 ztotych. Szczegétowe informacje dotyczace warunkéw tej
umowy zostaty opisane w nocie 31.

Jednostka Dominujgca Grupy podpisata w dniu 27 marca 2024 roku aneks do umowy limitu
kredytowego wielocelowego. Szczegétowe informacje dotyczace warunkdw tej umowy zostaty opisane
w nocie 31.

Nota nr 70. Informacja na temat ryzyka kredytowego

Na aktywa finansowe Grupy sktadajg sie srodki na rachunkach bankowych, naleznosci, udzielona
pozyczka do jednostki stowarzyszonej oraz posiadane przez Victoria Dom S.A. obligacje Victoria House
SA.

W odniesieniu do aktywdw finansowych ryzyko kredytowe powstaje w wyniku niemoznosci dokonania
zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci
bilansowej tych instrumentow.

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

Ryzyko kredytowe wystepujgce w spoétkach Grupy jest przede wszystkim zwigzane z naleznosciami.

Kwoty naleznosci przedstawione w bilansie sg kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych wartos¢ watpliwych naleznosci.

Grupa dokonuje znaczacych ptatnosci jako zabezpieczenie wstepnych umoéw dotyczgcych zakupu
gruntu. Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe powstajgce w zwigzku z ptatnosciami tego typu poprzez
zabezpieczanie ich zwrotu hipoteka umowng na nabywanej nieruchomosci lub na innych
nieruchomosciach.

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

Na dzien bilansowy nie wystepowata znaczgca koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci
z uwagi na duzg liczbe klientéw i partneréw Grupy, co wptywa na rozproszenie ryzyka.

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych nie odnotowano znaczacych zmian w zakresie oceny ryzyka kredytowego.
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Nota nr 71. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Spotki z Grupy realizujg projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczgtkowym okresie realizacji projektéw
spotki mogg nie generowac istotnych wptywéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientdw lub — w skrajnym przypadku — braku
wpltywow pienieznych w wymaganej wysokosci, spétki z Grupy mogg miec trudnosci w utrzymaniu
ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscia mogg negatywnie wptyngé na mozliwosé
wywigzania sie przez spoétki z Grupy z ich zobowigzan, a co za tym idzie spowodowaé koniecznos¢
zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscia finansowa moga réwniez ograniczy¢ mozliwos¢
pozyskiwania przez spétki z Grupy podwykonawcéw oraz wptyngé na wzrost kosztéw oferowanych
przez nich ustug. Na spétkach z Grupy, jako deweloperach, cigzy ponadto obowigzek stosowania w
relacjach z klientami rachunkéw powierniczych co powoduje koniecznos¢ uzupetnienia brakujgcego
finansowania (przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu
inwestycji) ze Srodkéw witasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak rowniez koniecznosé ponoszenia
optat za ustugi $wiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztow spdtek z Grupy, co moze miec
negatywny wptyw na ich ptynnos¢ finansowa.

Zarzad Victoria Dom S.A. stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujac
realizowane projekty zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na
dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi terminami ptatnosci. Zarzadzenie ryzykiem utraty ptynnosci
finansowej odbywa sie poprzez biezgce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji
przeptywéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catej Grupy.
W przesztosci Victoria Dom S.A. ani jej spotki zalezne nie miaty problemoéw z ptynnoscig finansowa,
a osiggane nadwyzki z tytutu przeptywdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej przeznaczane sg na
dziatalno$¢ finansowa, w tym takze wspierajac rozwaj grupy kapitatowej na rynkach europejskich.

Proces realizacji projektu deweloperskiego charakteryzuje sie dtugim etapem przygotowania i budowy
inwestycji. Aktualnie Spétki z Grupy sprzedajg mieszkania na kolejne lata. Rozpoczecie nowych budéw
jest opdZniane do momentu, az osiggnieta zostanie zadawalajgcy przedsprzedaz na rozpoczynanych
nowych projektach, aby utrzymaé duzg dynamike przeptywdw pienieznych. Przesuwane sg réwniez
terminy zakupu nowych gruntéw do momentu ustabilizowania sytuacji. Trudno oszacowac jak beda
zachowywac sie w Srednim terminie klienci kupujgcy mieszkania, jak banki bedg ocenia¢ zdolnos¢
kredytowq i jakg bedg miaty polityke. Gtéwni dostawcy dla Grupy to polskie firmy budowlane, ktére
pracujg bez zmian w oparciu o swoje zespoty pracownicze z duzym doswiadczeniem. Aktualnie nie ma
znaczacych opdznien w pracach budowlanych i wykonywane prace sg zgodnie z zatozonymi
harmonogramami. Nie obserwuje sie rowniez istotnych probleméw w zaopatrzeniu. Wiekszos¢
surowcow budowalnych generalnych wykonawcéw pochodzi z Polski lub Unii Europejskiej.

W celu zabezpieczenia sie przed utratg ptynnosci Grupa Victoria Dom S.A. utrzymuje odpowiedni
poziom dostepnej gotowki, pozwalajgcy - w razie krotkotrwatych wahan i opdinien w sptywie
naleznosci od klientéw - na biezace regulowanie zobowigzan.

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

Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszych skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych Grupa nie miata problemdéw z terminowym regulowaniem zobowigzarh wynikajgcych z
wyemitowanych obligacji, zaciggnietych kredytéw bankowych czy zawartych umoéw leasingu.
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug w przypadku ktdrych wystepuja opdznienia w ptatnosci w
poréwnaniu z terminem ich wymagalnosci (jak wskazano w nocie 32) sg regulowane na biezgco po
zakonczeniu procesu weryfikacji i akceptacji faktur wystawionych przez generalnych wykonawcéw, a
przeterminowanie to nie przekracza 30 dni.

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

Nota nr 72. Inne informacje majace istotny wptyw na ocene sytuacji finansowej, majgtkowej oraz
wynik finansowy Grupy Kapitatowej

Wszystkie istotne informacje wptywajgce na ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik
finansowy jednostek powigzanych zostaty zawarte w niniejszych skonsolidowanych historycznych
informacjach finansowych.

Miejscowosé: Warszawa

Data: 17.05.2024 roku

Michat Waldemar Anna Bozena
Jasinski Wasiluk Piotrowska Subda

Prezes Wiceprezes Cztonek Cztonek
Zarzadu Zarzadu Zarzadu Zarzadu

Skonsolidowane historyczne informacje finansowe sporzadzita: Wanda Misiewicz-Watachowska -
Dyrektor do spraw sprawozdawczosci
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Sprawozdanie z badania skonsolidowanych historycznych informacji finansowych

Dla Akcjonariuszy Victoria Dom S.A.

Opinia o skonsolidowanych historycznych informacjach finansowych

Na potrzeby sporzadzenia Suplementu do Prospektu w zwigzku
zwymogami artykutu 23 wust. 1 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego iRady (UE) 2017/1129 w odniesieniu do formatu,
tresci, weryfikacji izatwierdzania prospektu, ktéory ma byé
publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych
lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym,
i uchylajacego rozporzadzenie Komisji (WE) nr 809/2004 (Dz. Urz. UE
L166/26 z21.06.2019 r. z pdin. zm.), zwanym dalej
,rozporzgdzeniem delegowanym”, przeprowadzilismy badanie
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych Grupy
Kapitatowej Victoria Dom S.A., zwanej dalej ,Grupg”, w ktorej
Jednostkg Dominujacg jest Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
przy ul. Katy Grodziskie 105, zwana dalej ,Jednostka Dominujgca”, za
okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r., na ktére sktadaja
sie wprowadzenie do skonsolidowanych historycznych informacji
finansowych, skonsolidowany bilans sporzadzony na dziers 31 grudnia
2023 r., skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, skonsolidowane
zestawienie zmian w kapitale wtasnym oraz skonsolidowany

rachunek przeptywdéw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie
w tym dniu oraz dodatkowe informacje i objasnienia., zwane dalej
,historycznymi informacjami finansowymi”.

Historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone zgodnie
z ramowymi zatozeniami sprawozdawczosci finansowej okreslonymi
w ustawie z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci, zwanej dalej
,ustawg o rachunkowosci”. Zostaty one przygotowane w oparciu
ozbadane przez PKF Consult Spétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k. roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za powyzszy rok obrotowy.

Naszym zdaniem historyczne informacje finansowe Grupy
Kapitatowej Victoria Dom S.A., dla celéw Suplementu do Prospektu,
przedstawiajg jasny i rzetelny obraz jej sytuacji finansowej
i majatkowej na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz wyniku finansowego
i przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia
2023 r. zgodnie z ustawa o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Badanie historycznych informacji finansowych przeprowadzilismy
zgodnie z ustawg z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, zwang dalej ,ustawa o biegtych rewidentach” oraz
Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwaty Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie
krajowych standardéw badania oraz innych dokumentéw, zwanych
dalej ,standardami badania”.

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata opisana
w sekcji ,Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie
historycznych informacji finansowych”.

JesteSmy niezalezni od Grupy zgodnie z Miedzynarodowym
kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi
standardami niezaleznosci), zwanym dalej ,Kodeksem IESBA”
przyjetym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw oraz
zwymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych

rewidentach. Wypetnilimy takie nasze inne obowiazki etyczne
okreslone w ustawie o biegtych rewidentach i Kodeksie IESBA.

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

Kluczowe sprawy (kwestie) badania

Kluczowe sprawy badania s to sprawy, ktére wedtug naszego
zawodowego osadu byty najbardziej znaczgce podczas badania
skonsolidowanych historycznych informacji finansowych za okres od
1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. Obejmujg one najbardziej
znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym

ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie w kontekscie naszego
badania skonsolidowanych historycznych informacji finansowych
jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz
podsumowaliSmy nasza reakcje na te rodzaje ryzyka,

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

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

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

korespondencyjne.
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a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne przedstawilismy Przedstawione ponizej kluczowe sprawy badania obejmujg wszystkie
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. najbardziej znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia oraz inne
kwestie, ktére uznaliSmy za kluczowe sprawy badania.

Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa: Uimowanie przychodéw

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

Przychody netto ze sprzedazy produktéw stanowig 95,8 %
przychodéw netto ze sprzedazy ogétem w 2023 r. i dotycza
sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych, ustugowych oraz
garazy.
Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci s3 ujmowane w dacie
przekazania lokalu / domu na podstawie protokotu odbioru.
Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 ,,Dziatalnos¢
deweloperska” Grupa kwalifikuje 100% przychodéw w momencie
wydania nieruchomosci kupujagcemu na podstawie podpisanego
przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia
przestanek:
o nastgpito  podpisanie przez nabywce odbioru
nieruchomosci, badZz jej czesci, zgodnie z umowa
przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku, badz

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

o ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowosci w obszarze przychodow,

o zrozumienie i ocene procesu ujmowania przychodéw w tym
wdrozenie KSR nr 8;

o zidentyfikowanie  kontroli w  obszarze rozpoznawania
przychodoéw;

lokalu

° na p;dstawie umowy przedwstepnej, pod data o weryfikacje poprawnosci ujecia przychodéw na wybranej prébie
protokolarnego odbioru budynku (lokalu), przenoszone transakcji, w szczegélnosci pod katem daty przekazania oraz ceny
s3 na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z ta sprzedanych towaréw lub produktéw;
nieruchomoscia lub jej czescig oraz korzysci, jak np.
mozliwo$¢ adaptacji, wynajmu, itp. o  test transakcji sprzedazy majacych miejsce na przetomie lat

o nabywca moze rozpocza¢ uzytkowanie nabytej
nieruchomosci lub jej czesci. Grupa nie jest
zobowigzana (na podstawie protokotu odbioru lub
innego dokumentu) do usunigcia istotnych usterek, co
warunkuje  wykorzystanie  danej  nieruchomosci

2023/2024, w celu potwierdzenia prawidtowosci prezentowania
przychoddéw we wtasciwym okresie sprawozdawczym;

o poréwnanie wielkosci zaksiegowanej sprzedazy z wielkoscig

w okresie  powyzej jednego miesigca  zgodnie podlegajaca opodatkowaniu VAT na podstawie deklaracji;
z zamiarem nabywcy,

o  Grupa otrzymata cato$¢ lub prawie catos¢ zaptaty za o analize poziomu przychodéw i marzy w poszczegéinych
nieruchomos¢ od nabywcy, miesigcach badanego roku;

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

o spotki Grupy nie sg zobowigzane zgodnie z umowa
deweloperska / przedwstepng do wykonania innych
waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej
umowy sprzedazy.

o  weryfikacje obrotéw z jednostkami powigzanymi poprzez
uzgodnienie ich do pozyskanych potwierdzen obrotéw z tymi
jednostkami;

o ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien
dotyczacych przychoddw netto ze sprzedazy w historycznych

) ) ) e informacjach finansowych.
We wprowadzeniu do historycznych informacji finansowych Grupa

ujawnia moment rozpoznania przychoddéw ze sprzedazy. Dane na
temat wielkosci sprzedazy zawarte w dodatkowych informacjach
i objasnieniach w nocie 38.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. wchodzi w sktad Grupy PKF Polska, do ktérej nalezg réwniez PKF BPO Sadowska-Malczewska Sp. k., PKF Tax&Legal Chamera
Orczykowski Sp. k., PKF Advisory Sp. z 0.0., PKF Brevells Cekiera Sp. k. oraz EUROTAX Podatki Sp. z 0.0.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest cztonkiem PKF Global, sieci firm cztonkowskich PKF International Limited, z ktérych kazda jest odrebnym i niezaleznym podmiotem
prawnym i nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci ani zobowigzarn za dziatania lub zaniechanie dziatan przez jakakolwiek firme cztonkowskg i/lub korespondencyjna badz firmy cztonkowskie i/lub
korespondencyjne.
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Kluczowa sprawa: Wycena zapaséw

Jak odniesiono sie do tej sprawy w czasie badania

Na dzien 31 grudnia 2023 r. zapasy stanowity 68,7% aktywoéw
Grupy. Na zapasy sktadaja sie projekty mieszkaniowe w trakcie
realizacji (produkcja w toku), mieszkania, lokale ustugowe, garaze
ukoniczone (produkty) oraz wartos¢ gruntow lub wartos¢ prawa
wieczystego uzytkowania (towary).

Koszt wytworzenia zapasdéw obejmuje — miedzy innymi:

o Koszty budowy;

o Koszty planowania i projektowania;

o Wartos¢ optat i podatkdw za okres w trakcie realizacji
projektu;

o Koszty ~ wynagrodzen  pracownikéw  zwigzanych
z projektem;

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

o Inne koszty bezposrednie.

Zapasy wyceniane s3 po nizszej sposrod dwoch wartosci —
w koszcie wytworzenia lub w cenie sprzedazy mozliwej do
uzyskania.

Spotki Grupy na podstawie przeprowadzonych analiz dokonuja
oceny wartosci netto mozliwej do uzyskania dla zakoriczonych
projektéw mieszkaniowych i w sytuacji, gdy wartos¢ jest nizsza od
kosztu wytworzenia dokonuje sie odpisu do tej wartosci. Na dzien
bilansowy nie wystgpita korekta kosztu wytworzenia z tego tytutu.

Warto$¢ brutto zapaséw zostata pomniejszona o odpis
aktualizujacy utworzony w poprzednich okresach w tacznej kwocie
2,97 min PLN co stanowi 0,27% wartosci zapaséw brutto. Odpis
dotyczyt aktualizacji wartosci wybudowanych sieci wodno-
kanalizacyjnych, ktére beda sprzedane na rzecz MPWIK po cenie
okreslonej przez MPWIK oraz aktualizacji wartosci infrastruktury
drogowej podlegajacej przekazaniu do Zarzadcy Drég.

Grupa we wprowadzeniu do historycznych informacji finansowych
ujawnia zasady wyceny zapaséw, a szczegétowe dane na temat
zapasOw znajduja sie wnotach od 17 do 19 dodatkowych
informacji i objasnien.

Nasze procedury badania obejmowaty w szczegdlnosci:

o ocene poprawnosci i adekwatnosci stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowosci w obszarze zapasow,

¢} zrozumienie i ocene procesu wyceny i ujmowania zapasow,

o zidentyfikowanie istniejacych kontroli w obszarze ujmowania
i wyceny zapasow,

o  weryfikacje poprawnosci rozpoznania i wyceny zapaséw na
wybranej prébie transakcji w szczegdlnosci poprzez uzgadnianie
poniesionych naktadéw do dokumentéw zrédtowych,

o przeprowadzenie testéw na ujecie i rozchody towaréw
(gruntéw) w ksiegach w celu potwierdzenia m.in. prawidtowosci
wyceny zapasow,

o ocene poprawnosci i kompletnosci ujecia  zapasow
w odpowiednim okresie sprawozdawczym,

o potwierdzenie istnienia dla wybranej préby zapaséw poprzez
inspekcje buddéw,

o ocene zakresu i adekwatnosci dokonanych ujawnien
dotyczacych  zapaséw w  historycznych  informacjach
finansowych.

Odpowiedzialnos$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej
za historyczne informacje finansowe

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny dla celéw
Suplementu do Prospektu za sporzadzenie historycznych informacji
finansowych, ktére przedstawiajg rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy, zgodnie
z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujacymi Grupe przepisami prawa
i statutem Jednostki Dominujacej.

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny réwniez za
kontrole wewnetrzng, ktéra uznaje za niezbedng dla sporzadzenia
historycznych informacji finansowych niezawierajgcych istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac historyczne informacje finansowe Zarzad Jednostki
Dominujacej jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do
kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem
sytuacji, kiedy Zarzad Jednostki Dominujacej albo zamierza dokona¢
likwidacji Grupy albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma
zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej sa
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Grupy, w tym nadzor nad funkcjonowaniem
i skutecznoscia kontroli wewnetrznej w tym zakresie.

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

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

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

korespondencyjne.
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Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta za badanie historycznych informacji finansowych

Naszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy historyczne
informacje finansowe jako cato$¢ nie zawierajg istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem, oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie.
Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie
gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejace istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa
lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynac na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tych historycznych informacji
finansowych.

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

Podczas badania zgodnego z Krajowymi Standardami Badania

stosujemy zawodowy o0s3ad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze

. identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego

znieksztatcenia historycznych informacji finansowych

spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy

i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym

ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére s3

wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla

naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego

znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz

tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze

dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominiec,

wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

. uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej
dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére s odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Grupy;

. oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki)
rachunkowosci, zasadnos$¢ szacunkéw ksiegowych oraz
powigzanych ujawniern dokonanych przez Zarzad
Jednostki Dominujacej;

. wyciggamy  wniosek na temat odpowiedniosci
zastosowania przez Zarzad Jednostki Dominujgcej zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci
oraz, na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy
istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub

warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczacg watpliwosé
zdolno$¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane
ujawnienia w historycznych informacjach finansowych
lub, jezeli takie ujawnienia s3 nieadekwatne,
modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sa oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowa¢, ze
Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

. oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartosé
historycznych informacji finansowych, w tym ujawnienia,
oraz czy historyczne informacje finansowe przedstawiajg
bedace ich podstawa transakcje izdarzenia w sposéb
zapewniajacy rzetelng prezentacje;

. uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania
odnosnie do informacji finansowych jednostek lub
dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu
wyrazenia opinii na temat historycznych informacji
finansowych. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie,
nadzér i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wylacznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy Radzie Nadzorczej Jednostki Dominujacej informacje
zwigzane z badaniem, w szczegdlnosci o planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikowali$my podczas badania.

Sposréd  spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki
Dominujacej ustalilismy te sprawy , ktére byty najbardziej znaczace
podczas badania historycznych informacji finansowych za okres od
1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. i dlatego uznaliSmy je za
kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym
sprawozdaniu z badania w sekcji ,Kluczowe sprawy (kwestie)
badania”, z wyjatkiem spraw, co do ktdérych przepisy prawa lub
regulacje zabraniajag publicznego ich ujawnienia lub gdy,
w wyjgtkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢
przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby
racjonalnie oczekiwa¢, ze negatywne konsekwencje przewazytyby
korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.
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Ograniczenie stosowania

Niniejsze sprawozdanie z badania zostato sporzadzone wytacznie z rozporzadzenia delegowanego i nie powinno by¢ wykorzystywane
w celu wypetnienia obowigzku wynikajacego do innych celéw.

Radostaw Ozga
Biegty rewident nr 13421

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

ul. Orzycka 6 lok. 1B
02-695 Warszawa
Oddziat w Warszawie

Warszawa, dnia 17 maja 2024 r.
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W imieniu Emitenta:

Podpis:

Imie i nazwisko: Michat Jasinski, Prezes Zarzadu
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