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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

DLA Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A.

Sprawozdanie z badania sprawozdania
finansowego

Opinia o sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego
sprawozdania finansowego Victoria Dom S.A. z siedzibg
w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105, zwanej dalej
~Spotka”, za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia
31 grudnia 2019 r., na ktére sktada sie wprowadzenie do
sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzien
31 grudnia 2019 roku, rachunek zyskow i strat, zestawienie
zmian w kapitale wtasnym oraz rachunek przeptywow
pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia oraz
dodatkowe informacje i objasnienia.

Sprawozdanie to zostato sporzgdzone w postaci pliku
elektronicznego o nazwie ,Sprawozdanie finnasowe
Victoria Dom SA 2019.xml”, opatrzonego podpisami
elektronicznymi Zarzadu Spotki w dniu 4 maja 2020 r. oraz
osoby, ktorej powierzono prowadzenie ksiag
rachunkowych.

Roczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy
zastosowaniu zasad rachunkowosci i sprawozdawczos$ci
finansowej okres$lonych w ustawie z dnia 29 wrzesnia
1994 r. orachunkowosci (Dz.U.z 2019 r. poz. 351 z
pbézniejszymi  zmianami), zwanej dalej ,ustawa
o rachunkowosci”.

Naszym zdaniem, zatgczone roczne sprawozdanie
finansowe Victoria Dom S.A.:

e przedstawia rzetelnie i jasno obraz sytuacji majgtkowej
i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia 2019 roku,
wyniku finansowego oraz przeplywoéw pienieznych za
rok obrotowy konczacy sie tego dnia zgodnie z ustawg
o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do
formy i tresci z ustawg o rachunkowosci,
a takze z wplywajgcymi na jego tre$¢ postanowieniami
statutu Spéiki,

e zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych
aspektach, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2
ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy
zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetych przez
Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw, zwanych dalej
~Krajowymi Standardami Badania”, majgcych zastosowanie
do badan sprawozdan finansowych sporzadzonych za
okresy konczace sie 31 grudnia 2019 r., ustawg z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2019 roku poz. 1421 z
pdzniejszymi zmianami), zwang dalej ,ustawg o bieglych
rewidentach”.

Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie ztymi standardami
zostata opisana ponizej w sekcji ,Odpowiedzialno$¢
Biegtego  Rewidenta za  badanie  sprawozdania
finansowego”.

Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z Kodeksem etyki
zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej Federacji
Ksiggowych, zwanym dalej ,Kodeksem IFAC”, przyjetym
uchwatg Krajowej Rady Biegltych Rewidentéow oraz
z wymogami  niezaleznosci  okreslonymi  w ustawie
o biegtych rewidentach. Wypetilismy takze nasze inne
obowigzki etyczne okreslone w ustawie o bieglych
rewidentach i Kodeksie IFAC.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody
badania stanowig wystarczajgcg i odpowiednig podstawe
do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Kluczowe sprawy (kwestie) badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére weditug
naszego zawodowego osadu byly najbardziej znaczace
podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy. Sg one wyznaczane sposréd:

a) obszaréw, dla ktérych oszacowaliSmy ryzyko

istotnego znieksztatcenia jako wysokie,
b) znaczacych ryzyk istotnego znieksztatcenia,
€) naszych znaczgcych osgdéw odnoszacych sie do

obszaréw sprawozdania finansowego
wymagajacych znaczacych osgadow Zarzadu
Spotki,

d) zdarzen oraz transakcji, ktére mialy znaczacy
wptyw na nasze badanie.

Kluczowe sprawy badania zostaty przez nas zaadresowane
w kontekscie badania rocznego sprawozdania finansowego
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jako catosci i przy formutowaniu o nim opinii i nie wydajemy wszelkie dokonanych
osobnej opinii na ich temat. ryzyka ujawnien
zwigzane z tg dotyczacych
nieruchomosci przychodow  w
Kluczowa sprawa: Ujmowanie przychodéw 3 lub  jej sprawozdaniu
czescia oraz finansowym.

Przychody netto ze

sprzedazy produktow
stanowig 99,6%
przychodéw netto ze
sprzedazy ogotem w

Nasze procedury badania
obejmowaty w
szczegolnosci:

korzysci, jak
np. mozliwos¢
adaptaciji,
wynajmu, itp.

o  nabywca moze
rozpoczac¢
uzytkowanie
nabytej
nieruchomosci
lub jej czesci.
Spotka nie jest

; o  zrozumienie i zobowiazana
ggrlz%dazr;/ | CEEe - [PeEeEt (na podstawie
S . ujmowania atialaty
osiuriaglingus przychodow — w odbioru  lub
mlfszkanlc:]wych, . tym  wdrozenie innego
ustugowych oraz garazy. KSR nr 8: A
Przychody z  tytulu . ) . do usuniecia
sprzedazy o Z|denty_f|kowan|e istotnych
nieruchomosci sg kontroli w usterek,  co
uimowane w dacie obszarze warunkuje
przekazania lokalu / rozpoznawania wykorzystanie
domu na podstawie przychodéw; danej
protokotu odbioru. . nieruchomosci
Zgodnie z  Krajowym o przeprowadzenie o i ——.
Standardem testow  kontroli powyzej
Rachunkowosci nr 8 TR jednego
Dziatalnosé RICCESCWS miesigca
deweloperska”  spoétka . zgodnie z
kwalifikuje 100% o przeprowadzenie zamiarem
przychodéw w momencie tgstow dnosci nabywcy,
wydania nieruchomosci Wanygoanosel ]
kupujacemu na polegajace  na o  spotka
podstawie podpisanego analizie  marzy, otrzymata
przez strony protokotu testach catos¢ lub
odbioru, pod warunkiem dokumentow - prawie catos¢
spetnienia przestanek: uzgadnianie  do zaptaty za

dokumentacji nieruchomos¢
o nastgpito zrodioweyj od nabywcy,
podpisanie (umowy o
przez nabywce developerskie, o po podpisaniu
odbioru protokoty protokotu
nieruchomosci odbioru, akty odbioru  nie
, badz jej notarialne, zachodzi
czesci, faktury |stotne_ ryzyko
zgodnie z sprzedazy oraz odstgpienia
umowg wyciggi nabywcy  od
przedwstepng bankowe); umowy = |
i przekazanie koniecznosci
kluczy do o oceng zwrotu
budynku, badz poprawnosci i wptaconych
lokalu, kompletnosci P g
dstawi sprzedazy i Srodkow,
o na podstawie ujecie - . o
tk
umowy odpowiednim zggov?/i DY )
; A gzana zgodnie z
przedwstepnej okresie owel K
d  dat umowa deweloperskg /
» po 4 sprawozdawczy rzedwstepna do
protokolarneg m: p epng
o odbioru wykonania innych
budynku waznych czynnosci,
(lokalu), o oceng zakresu i poza zawarciem
przenoszone adekwatnosci przyrzeczonej umowy

sg na nabywce

sprzedazy. We
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wprowadzeniu do
sprawozdania spétka
ujawnia moment
rozpoznania przychodow
ze sprzedazy. Dane nt.
wielkosci sprzedazy
zawarte sg w rachunku
zyskow i strat oraz w
informacji dodatkowej w
nocie 34.

Kluczowa sprawa: Wycena zapasow

Na dzien 31 grudnia
2019 r. zapasy stanowity
62,7 % aktywéw Spotki.
Na zapasy sktadajg sie

Nasze procedury badania
obejmowaty w
szczegolnosci:

do uzyskania dla o ocene
zakonczonych projektow poprawnosci i
mieszkaniowych i w kompletnosci
sytuacji gdy wartosc jest ujecia zapasow w
nizsza od kosztu odpowiednim
wytworzenia dokonuje okresie

sie odpisu do tej sprawozdawczy
wartosci. Na dzien m;

bilansowy nie wystgpita o ocene zakresu i
korekta kosztu adekwatnosci
wytworzenia z tego dokonanych
tytutu. Spétka dokonata ujawnien
tacznego odpisu w dotyczacych
kwocie 3,63 ml PLN co zapasow w
stanowi 0,94 % wartosci sprawozdaniu
zapasow brutto. Odpis finansowym.

dotyczyt aktualizacii
wartosci na
wybudowane sieci
wodno-kanalizacyjnej,
ktéra bedzie sprzedana
na rzecz MPWIK po
cenie okreslonej przez
MPWiK oraz na
aktualizacje wartosci
infrastruktury drogowej
podlegajacej
przekazaniu do
Zarzgdcy Drég. Spotka
we wprowadzeniu do
sprawozdania ujawnia
zasady wyceny
zapasow, a szczegotowe
dane nt. zapasow
znajdujg sie w notach od
13 do 15 informaciji
dodatkowej.

projekty mieszkaniowe w o  zrozumienie i
trakcie realizacji udokumentowani
(produkcja w  toku), e procesu
mieszkania, lokale wyceny
ustugowe, garaze zapasow;
ukonczone (produkty)
oraz warto$¢ gruntoéw lub o zidentyfikowanie
wartos¢ prawa istniejgcych
wieczystego kontroli w
uzytkowania (towary). obszarze wyceny
zapasow;
Koszt wytworzenia
zapasOw obejmuje - o  przeprowadzenie
migdzy innymi: testow  kontroli
o  Koszty wdrozonych
budowy; procesow;
o  Koszty
planowania i o  przeprowadzenie

projektowania;
o  Wartos¢ optat i

testow
wiarygodnosci na

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej

sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie

podatkéow za
okres w trakcie

wybranej probie
polegajacych na

rocznego sprawozdania finansowego, ktére prezentuje
jasny i rzetelny obraz zgodnie z ustawg o rachunkowosci,
jego zgodnos¢ z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa
oraz statutem Spotki, a takze za prowadzenie ksiag
rachunkowych zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie

realizacji oméwieniu z
projektu; Kierownictwem
o  Koszty stosowanych
honorariéw metod  wyceny
zwigzanych z wigczajgc w to
projektem; kalkulacje
o  Wartos¢ przeprowadzane
gruntu lub dla
prawa poszczegdlnych
wieczystego projektow,
uzytkowania; poréwnanie
o Inne koszty zatozenh z
bezposrednie. osiggnietym
Zapasy wyceniane sg po TKW dla réznych
nizszej sposrod dwoch projektow,
wartosci — w Kkoszcie uzgadnianie
wytworzenia lub w cenie poniesionych
mozliwej do uzyskania. naktadéw do
Spoétka na podstawie dokumentéw
przeprowadzonych zrodtowych;

analiz dokonuje oceny
wartosci netto mozliwej

o rachunkowosci.

Zarzad Spokki jest odpowiedzialny réwniez za kontrole

wewnetrznag, ktoérg uznaje za

niezbedng

dla sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego
wolnego od istotnych znieksztalcen powstatych wskutek

celowych dziatan lub btedow.

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci

Spétki  do  kontynuowania  dziatalnosci,

ujawnienie

w sprawozdaniu finansowym, jezeli ma to zastosowanie,

spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci.

Przy

wyborze zasad i polityk rachunkowosci oraz sporzgdzaniu
sprawozdania finansowego Zarzad Spdiki jest réwniez
odpowiedzialny, za przyjecie zatozenia, ze jednostka
bedzie kontynuowata w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci
dziatalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie, chyba ze
Zarzad Spdtki zamierza dokonaé likwidacji albo zaniechaé
prowadzenia dziatalnosci lub gdy nie ma innej realnej

mozliwosci jej kontynuowania.
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Czionkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za
nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej
Spotki.

Zgodnie z ustawa o rachunkowos$ci, Zarzad Spétki oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej sgzobowigzani do
zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie
sprawozdania finansowego

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy
sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem,
oraz wydanie  sprawozdania niezaleznego biegtego
rewidenta zawierajgcego opinie. Racjonalna pewnos¢ jest
wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodnie Z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztalcenie. Znieksztatlcenia mogg powstawa¢ na
skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wptynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw
podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Przeprowadzajgc badanie, zgodnie z Krajowymi
Standardami Badania:

- stosujemy  zawodowy osad izachowujemy
zawodowy sceptycyzm, oraz

- identyfikuiemy ioceniamy ryzyka istotnego
znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego  oszustwem  lub  btedem,
projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody
badania, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego
na skutek oszustwa lub innych nieprawidtowosci
jest wyzsze
niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
powstatego na skutek btedu, poniewaz moze
obejmowac zmowy, fatszerstwo, celowe
pominiecia, wprowadzanie w btgd lub obejscie
kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego
obszaru prawa iregulacji, nie tylko tego
bezposrednio wptywajgcego na sprawozdanie
finansowe;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej
znaczgcej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych
okolicznosciach, nie zas w celu wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad
(polityki) rachunkowosci, zasadnos$¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien
dokonanych przez Zarzad Spéiki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci
zastosowania przez Zarzad Spotki zatozenia

kontynuaciji dziatalnosci przy stosowaniu przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, oraz na podstawie
zebranych dowodéw badania, oceniamy czy
istnieje istotna niepewno$¢ dotyczgca zdarzen lub
warunkéw, ktére moga budzi¢ znaczace
watpliwosci co do zdolnosci Spotki do kontynuaciji
dziatalnosci.

Gdy ocenimy, iz istotna niepewnos¢ istnieje,
jesteSmy zobowigzani w naszym sprawozdaniu
z badania albo zwréci¢ uwage na ujawnienia
W sprawozdaniu finansowym dotyczace
tej niepewnosci, albo zmodyfikowa¢ naszg opinie
o sprawozdaniu finansowym, jezeli ujawnienia te sg
nieadekwatne. Nasza ocena jest oparta na
dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzgdzenia naszego sprawozdania z badania.
Jednakze w przysztosci mogg wystgpi¢ zdarzenia
lub warunki, ktére moga spowodowag, iz Spotka nie
bedzie kontynuowata dziatalnosci.

- oceniamy ogoélng prezentacje, strukture i zawartos$¢
sprawozdania finansowego,
wtym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie
finansowe przedstawia bedace ich podstawg
transakcje izdarzenia w sposéb zapewniajgcy
rzetelng prezentacje.

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

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej
rentownosci Spotki  ani efektywnosci lub  skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub
W przysztosci.

Sposréd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej
ustalilismy te sprawy, ktére byly najbardziej znaczace
podczas badania sprawozdania finansowego za biezgcy
okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe
sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym
sprawozdaniu z badania w sekcji ,Kluczowe sprawy
(kwestie) badania”, za wyjgtkiem spraw co do ktérych
przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych okolicznosciach,
ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona
W naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby
racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje
przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu
publicznego.

Zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach jestesmy takze
zobowigzani zawrze¢ w sprawozdaniu z badania opini¢ o
tym, czy sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i
treSci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i
statutem oraz opinige, czy zostalo ono sporzgdzone na
podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych.
Opinie w tym zakresie sformutowali§my w oparciu o prace
wykonane w trakcie badania.
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Sprawozdanie na temat innych wymogow

prawa i regulacji Inne informacje

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w postaci
elektronicznej, w strukturach logicznych i formacie
udostepnianych w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej urzedu obstugujgcego ministra wtasciwego do
spraw finanséw publicznych. Prawidtowe i petne odczytanie

Informacje 0 wypetnieniu innych obowiazkow
wynikajacych z przepisow prawa dotyczacych
sprawozdania finansowego

Sprawozdanie z dziatalnosci

danych i informacji zawartych w tym sprawozdaniu
Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzagdzone w postaci finansowym, wymaga uzycia odpowiedniego narzedzia
pliku elektronicznego o nazwie ,VD SA Sprawozdanie z informatycznego, ktére odczytuje te dane i informacje w
dziatalno$ci 2019 p.pdf’, opatrzonego podpisami oparciu o odpowiednie schematy i definicje okreslone w tym
elektronicznymi Zarzgdu Spétki w dniu 4 maja 2020 r. Biuletynie.

Odpowiedzialnos$c¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie
sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.
Zarzad Spotki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za  zapewnienie, aby sprawozdanie
z dziatalno$ci byto zgodne z wymogami ustawy
o rachunkowosci.

Signed by /
Podpisano przez:

Janina Koztowska

Odpowiedzialnosc¢ biegtego rewidenta

Date / Data:
2020-05-04 15:07

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach

jestesmy zobowigzani sformutowaé opinie,

czy sprawozdanie z dziatalnosci uwzglednia przepisy Janina Koztowska
ustawy o rachunkowosci, atakze czy jest zgodne Biegty rewident nr 10277
z informacjami  zawartymi  wrocznym  sprawozdaniu

finansowym.

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie
Dodatkowo jestesmy zobowigzani sformutowac w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong
o$wiadczenie, czy  wéwietle  wiedzy o Spolce odpowiedzialnoscig Sp. k.
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzilismy firmy audytorskiej nr 477
w sprawozdaniu  z dziatalnosci istotne znieksztatcenia,
a w przypadku ich stwierdzenia wskaza¢ na czym one ul. Orzycka 6 lok. 1B

polegaja. 02-695 Warszawa

ZapoznaliSmy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci.

Przeanalizowali$my, czy zawiera ono informacje wymagane Warszawa, dnia 4 maja 2020 roku
powyzszymi przepisami prawa oraz sprawdzilismy, czy

informacje w nim zawarte sgzgodne z informacjami

zawartymi w  sprawozdaniu  finansowym. Czytajgc

sprawozdanie z dziatalnosci rozwazyliSmy, w oparciu o

naszg wiedze o Spdice i jej otoczeniu, czy nie zawiera

ono istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku
z badaniem  rocznego  sprawozdania  finansowego,
zatgczone sprawozdanie z dziatalno$ci Victoria Dom S.A. za
rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r.:

e zostalo sporzgdzone zgodnie =zart. 49 ustawy
0 rachunkowosci,

e informacje prezentowane w tym sprawozdaniu s3a
zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

W $wietle wiedzy o Spdice i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania, nie stwierdzilimy w sprawozdaniu z dziatalnosci
Spdiki istotnych znieksztatcen.

PKF Consult Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k.

02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

Firma audytorska wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000579479
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