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INFORMACJA DODATKOWA

AKTYWA TRWALE — Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1. Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Koszty Inne wartosci Zaliczki na wartosci
Wyszczegdlnienie zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne i niematerialne i Razem
rozwojowych prawne prawne
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019. 803 987,20 803 987,20
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 71 929,98 0,00 71 929,98
- zakup 71 929,98 71 929,98
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2020 . 0,00 0,00 875917,18 0,00 875917,18
Umorzenie
BZ 31.12.2019r. 479 768,03 479 768,03
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 192 758,55 0,00 192 758,55
- amortyzacja 192 758,55 192 758,55
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2020r. 0,00 0,00 672 526,58 0,00 672 526,58
Odpisy aktualizujace
BZ 31.12.2019. 0,00
Zwigkszenia 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
BZ 31.12.2020 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 324 219,17 0,00 324 219,17
BZ 31.12.2020r. 0,00 0,00 203 390,60 0,00 203 390,60
Koszty Inne wartosci Zaliczki na wartosci
Wyszczegdlnienie zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne i niematerialne i R
rozwojowych prawne prawne
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018 r. 0,00 0,00 674 825,44 0,00 674 825,44
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 129 161,76 0,00 129 161,76
- zakup 0,00 0,00 129 161,76 0,00 129 161,76
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 803 987,20 0,00 803 987,20
Umorzenie
BZ 31.12.2018r. 333 948,32 333 948,32
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 145 819,71 0,00 145 819,71
- amortyzacja 0,00 0,00 145 819,71 0,00 145 819,71
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 479 768,03 0,00 479 768,03
Odpisy aktualizujace
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2018 r. 0,00 0,00 340 877,12 0,00 340 877,12
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 324 219,17 0,00 324 219,17
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AKTYWA TRWALE - Rzeczowe aktywa trwale

Nota nr 2. Zmiana stanu srodkéw trwatych

Grunty (w tym .
prawo Budynki, IOk"?"?' Urzadzenia .
Wyszczeg6lnienie uzytkowania JENR O E techniczne Srodki Inne Srodki trwate Razem
wieczystego obiekty inzynierii i maszyny transportu
gruntu) ladowej i wodnej
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019r. 980 465,84 5 625 211,79 2518 744,28 6 875 310,64 1 365 059,94 17 364 792,49
tzy":’r']‘?ksze"'a w 0,00 344 897,63 327 028,00 41787 111,74 349 039,04 42 808 076,41
- ze Srodkow
trwatych w budowie 0,00
- zakup 344 897,63 327 028,00 349 039,04 1 020 964,67
- leasing 41 787 111,74 41787 111,74
tzymm“_'elszen'a w 0,00 0,00 100 177,82 1241 277,74 227 865,89 1569 321,45
- sprzedaz 1241 277,74 11 700,00 1252 977,74
- likwidacja 100 177,82 216 165,89 316 343,71
BZ 31.12.2020 . 980 465,84 5970 109,42 2 745 594,46 47 421 144,64 1 486 233,09 58 603 547,45
Umorzenie
BZ 31.12.2019r. 1176 526,61 1598 410,46 4 205 416,56 980 277,72 7 960 631,35
i/“;:?ksze"'a w 0,00 146 670,50 179 679,08 5292 768,15 234 667,61 5 853 785,34
- amortyzacja 146 670,50 179 679,08 5292 768,15 234 667,61 5 853 785,34
tzyr:‘n“,'elszen'a w 0,00 0,00 100 177,82 1241 277,74 226 829,96 1568 285,52
- sprzedaz 1241 277,74 11 700,00 1252 977,74
- likwidacja 100 177,82 215 129,96 315 307,78
BZ 31.12.2020 . 0,00 1323197,11 1677 911,72 8 256 906,97 088 115,37 12 246 131,17
Odpisy
aktualizujgce
BZ 31.12.2019r. 200 000,00 200 000,00
BZ 31.12.2020 . 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2019r. 980 465,84 4 448 685,18 720 333,82 2 669 894,08 384 782,22 9204 161,14
BZ 31.12.2020r. 980 465,84 4646 912,31 867 682,74 39 164 237,67 498 117,72 46 157 416,28
Grunty (w tym .
S B&i&”ﬁ Iloll(():ﬁ I(ie’ Uleie ois $rodki
Wyszczegdlnienie uzytkowania ) S techniczne Inne s$rodki trwate Razem
e — obiekty inzynierii Y —-— transportu
ysteg lgdowej i wodnej yny
gruntu)
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018r. 980 465,84 5537 811,79 2 742 918,07 6 220 014,70 1107 134,61 16 588 345,01
tzy“r’r']‘?ksze“'a w 0,00 87 400,00 145 638,10 655 295,94 257 925,33 1 146 259,37
- zakup 0,00 87 400,00 145 638,10 655 295,94 257 925,33 1 146 259,37
tzymm“_'elszen'a w 0,00 0,00 369 811,89 0,00 0,00 369 811,89
BZ 31.12.2019r. 980 465,84 5625 211,79 2518 744,28 6 875 310,64 1 365 059,94 17 364 792,49
Umorzenie
BZ 31.12.2018r. 0,00 1 034 946,56 1 667 866,34 3264 780,73 695 587,29 6 663 180,92
tzy"r"r']‘?ksze“'a w 0,00 141 580,05 168 502,11 940 635,83 284 690,43 1535 408,42
- amortyzacja 0,00 141 580,05 168 502,11 940 635,83 284 690,43 1535 408,42
tzymm“_'elszen'a w 0,00 0,00 237 957,99 0,00 0,00 237 957,99
- sprzedaz 0,00 0,00 237 957,99 0,00 0,00 237 957,99
BZ 31.12.2019r. 0,00 1176 526,61 1598 410,46 4205 416,56 980 277,72 7 960 631,35
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Odpisy
aktualizujgce
BZ 31.12.2018 r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
BZ 31.12.2019 . 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2018 r. 980 465,84 4 502 865,23 875 051,73 2 955 233,97 411 547,32 9 725 164,09
BZ 31.12.2019 . 980 465,84 4 448 685,18 720 333,82 2 669 894,08 384 782,22 9204 161,14

Znaczaca zmiana wartosci pozycji "Srodki transportu” w roku 2020 roku zwigzana jest z nabyciem przez Spétke

samolotu. Zakup sfinansowany byt poprzez leasing, ktéry opisany zostat w nocie 29.

Nota nr 3. Wartosci netto amortyzowanych przez jednostke srodkéw trwatych, uzywanych na podstawie
umow leasingu, najmu, dzierzawy i innych umoéw

BZ 31.12.2020 r. BZ 31.12.2019 r.
Wyszczegdlnienie leasing leasing
finansowy pozostate finansowy pozostate
Urzadzenia techniczne i maszyny 601 293,66 0,00 601 293,66 0,00
Srodki transportu 37 881 804,19 0,00 804 293,62 0,00
Razem 38 483 097,85 0,00 1 405 587,28 0,00

Nota nr 4. Naklady na niefinansowe aktywa trwate

Naktady na niefinansowe aktywa trwate: BZ 31.12.2020 r. BZ 31.12.2019 r.
- poniesione w roku 42 489 306,99 1196 768,76
- planowane na rok nastepy 10 000 000,00 42 500 000,00
w tym na ochrone srodowiska: 0,00 0,00
- poniesione w roku 0,00 0,00
- planowane na rok nastepy 0,00 0,00
Nota nr 5. Srodki trwate w budowie
Poniesione Rozliczenie naktadow
BZ 31.12.2019 . naklady w roku | Budynki, lokale i Ul eI Srodki Inne srodki | BZ 31.12.2020 .
obrotowym Iot:;ekty_mzyr:jlerl! A transportu trwate
adowej i wodnej i maszyny
344 897,63 42 489 306,99 344 897,63 327 028,00 41 787 111,74 349 039,04 26 128,21

AKTYWA TRWALE - Naleznosci dlugoterminowe

Nota nr 6. Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych

Wyszczegdlnienie

Stan na 31.12.2020 r.

Stan na 31.12.2019r.

wartos¢ brutto

odpisy
aktualizujgce

wartos¢ netto

wartosc¢ brutto

odpisy

aktualizujgce HEGREE M3

- od pozostatych jednostek:

Kaucja tytutem
1 | zabezpieczenia wykonania 0,00 0,00 0,00 23 000 000,00 0,00 | 23 000 000,00
umowy
o | Naleznosé z tytutu 461 480,00 0,00 461 480,00 0,00 0,00 0,00
sprzedazy udziatow
razem 461 480,00 0,00 461 480,00 23 000 000,00 0,00 | 23 000 000,00
Ogoétem 461 480,00 0,00 461 480,00 23 000 000,00 0,00 | 23 000 000,00
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AKTYWA TRWALE - Inwestycje diu

goterminowe

Nota nr 7. Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych

T . - . Wartosq Dtugoterminowe Inne inwestycje . Razem'
Wyszczegdlnienia Nieruchomosci niematerialne N A inwestycje
i prawne tyw 9 diugoterminowe
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019r. 5 806 196,52 0,00 19 211 948,57 0,00 25018 145,09
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 41 145 709,44 0,00 41 145 709,44
- zakup 0,00 0,00 3977 597,96 0,00 3977 597,96
- wycena udziatéw i pozyczek pozyczki 0,00 0,00 2 024 938,07 0,00 2 024 938,07
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 34 000 000,00 0,00 34 000 000,00
- odsetki pozyczki 0,00 0,00 1143173,41 0,00 1143173,41
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 6 620 757,88 0,00 6 771 568,12
- sprzedaz 0,00 0,00 6 600 750,00 0,00 6 600 750,00
- sptata pozyczki 0,00 0,00 20 007,88 0,00 20 007,88
- amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
BZ 31.12.2020r. 5 655 386,28 0,00 53 736 900,13 0,00 59 392 286,41
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 -1 273 595,00 0,00 -1 273 595,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 -1 273 595,00 0,00 -1 273 595,00
- wykorzystanie z tytutu sprzedazy 0,00 0,00 -1 273 595,00 0,00 -1 273 595,00
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ bilansowa
BZ 31.12.2019r. 5 806 196,52 0,00 17 938 353,57 0,00 23 744 550,09
BZ 31.12.2020 . 5 655 386,28 0,00 53 736 900,13 0,00 59 392 286,41
Wartosci n n n Razem
Wyszczegdlnienia Nieruchomosci niematerialne aDk*ug(:?i?;:sxe é?:eo'tr;‘:vr:isr%w; inwestycje
i prawne tyw 9 diugoterminowe
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018 r. 0,00 0,00 18 927 997,53 0,00 18 927 997,53
Zwigkszenia w tym: 5957 006,76 0,00 2954 485,61 0,00 8 911 492,37
- podwyzszenie udziatow 0,00 0,00 2 000 236,00 0,00 2 000 236,00
- zakup 5957 006,76 0,00 10 000,00 0,00 5967 006,76
- odsetki od pozyczki 0,00 0,00 944 249,61 0,00 944 249,61
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 2 670 534,57 0,00 2821 344,81
- umorzenie 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- sptata 0,00 0,00 2 381 665,00 0,00 2 381 665,00
- wycena udziatdw i pozyczki 0,00 0,00 288 869,57 0,00 288 869,57
BZ 31.12.2019. 5 806 196,52 0,00 19 211 948,57 0,00 25 018 145,09
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 1273 595,00 0,00 1273 595,00
odpis aktualizujgcy 0,00 0,00 1273 595,00 0,00 1273 595,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 -1 273 595,00 0,00 -1 273 595,00
Wartos¢ bilansowa
BZ 31.12.2018 r. 0,00 0,00 18 927 997,53 0,00 18 927 997,53
BZ 31.12.2019. 5 806 196,52 0,00 17 938 353,57 0,00 23 744 550,09
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Dokonano aktualizacji wyceny ze wzgledu na: zmiane wartosci pozyczki denominowanej w walucie obcej oraz wycene

w skorygowanej cenie nabycia. Zwiekszenia to tworzone nowe korekty wartosci (dodatnie- zwiekszajgce wartosé netto,

ujemne- zmniejszajgce wartos¢ bilansowg aktywow). Zmniejszenia to rozwigzanie lub wykorzystanie utworzonych

wczesniej korekt (dodatnie — rozwigzanie korekt zwiekszajgcych, ujemne- rozwigzanie korekt pomniejszajgcych

wartosc).

W roku 2019 zostaty dokonane odpisy aktualizujgce ze wzgledu na utrate wartosci udziatéw spoiki zaleznej L Jet sp. z

0.0. - wycena do cen sprzedazy netto . Spétka dokonata zbycia udziatéw spdiki L Jet sp. z 0.0. w 2020, co skutkowato

wykorzystaniem wczesniej dokonanego odpisu aktualizujgcego.

W 2020 roku Spoétka dokonata wyceny udzielonych pozyczek w skorygowanej cenie nabycia

Nota nr 8. Zmiana stanu dtugoterminowych aktywow finansowych — w jednostkach powigzanych, w

jednostkach w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale i w pozostatych jednostkach

Inne
Wyszczegdlnienie Udzialy i akcje wgr?opéi‘ijti)?/vz Udzielone pozyczki d%ug(;tlt(etr},rc\jgowe. Razem
finansowe

- w jednostkach powigzanych

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019r. 6 610 750,00 0,00 0,00 0,00 6 610 750,00
Zwiekszenia w tym: 3967 597,96 0,00 35143 153,68 0,00 | 39110 751,64
- utworzenie spotki zaleznej 600 000,00 0,00 0,00 0,00 600 000,00
- zakup udziatéw 3367 597,96 0,00 0,00 0,00 | 3367597,96
- udzielone pozyczki 0,00 0,00 34 000 000,00 0,00 | 34 000 000,00
- odsetki od pozyczek 0,00 0,00 1143 153,68 0,00 1143 153,68
Zmniejszeniaw tym: 6 600 750,00 0,00 0,00 0,00 | 6600 750,00
- sprzedaz 6 600 750,00 0,00 0,00 0,00 6 600 750,00
BZ 31.12.2020 r. 3977 597,96 0,00 35143 153,68 0,00 | 39120 751,64

Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")

BZ 31.12.2019r. -1 273 595,00 0,00 0,00 0,00 | -1273595,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszeniaw tym: -1 273 595,00 0,00 0,00 0,00 | -1273595,00
-wykorzystanie odpisu / sprzedaz udziatéw -1 273 595,00 0,00 0,00 0,00 | -1273 595,00
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
BZ 31.12.2019. 5 337 155,00 0,00 0,00 0,00 | 5337 155,00
BZ 31.12.2020 r. 3977 597,96 0,00 35 143 153,68 0,00 | 39120 751,64
- w jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie kapitatowe

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019. 42 585,00 0,00 12 558 613,57 0,00 | 12 601 198,57
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 946 937,08 0,00 946 937,08
- odsetki naliczone od pozyczek 0,00 0,00 946 937,08 0,00 946 937,08
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2020 r. 42 585,00 0,00 13 505 550,65 0,00 | 13548 135,65

Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")

BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 1 000,00 0,00 1237 230,83 0,00 | 1238230,83
- korekta wyceny bilansowej 1 000,00 0,00 0,00 0,00 1 000,00
- wycena w skorygowanej cenie nabycia 0,00 0,00 1237 230,83 0,00 | 1237230,83
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Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 170 217,99 0,00 170 217,99
- korekty wyceny w skorygowanej cenie nabycia 0,00 0,00 170 217,99 0,00 170 217,99
BZ 31.12.2020 r. 1 000,00 0,00 1067 012,84 0,00 1068 012,84
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2019 . 42 585,00 0,00 12 558 613,57 0,00 | 12 601 198,57
BZ 31.12.2020 r. 43 585,00 0,00 14 572 563,49 0,00 | 14 616 148,49
Nota nr 9. Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych
Wartoéé o Kapitat wtasny
llosé Udziat w bilansowa Wartos¢ aktualizaciji ednostki na Zysk/strata
Lp. Nazwa (siedziba) udziatow/akaii kapitale (%) udziatéw i akcji | wyceny w stosunku do Jkoniec - netto na rok
] P wedtug stanu na ceny nabycia b obrotowy
31.12.2020 . obrotowego
1 wgr‘;rz'zviglg Sp-z0.0. 50 100 5 000,00 0,00 711 026,86 | -716 026,86
o | Victoria 235 sp. 7 0.0. 50 100 5 000,00 0,00 -4 284,96 -9 284,96
Warszawa
3 | Victoria Asset Managment sp 2 000 100 100 000,00 0,00 99 259,98 740,02
Z 0.0. Warszawa
Réwnolegta Development sp. )
4 2 0.0. Warszawa 10 000 100 500 000,00 0,00 162 233,45 337 766,55
5 | Miodnicka Development sp. z 50 100| 3367597,96 0,00 -697538,29| -575951,71
0.0. Warszawa
RAZEM 3977 597,96 0,00 -1 151 356,68
Wartos¢ ;
s Udsiatw bilansowa Wartosé aktualizacji Kzz';i"s‘;ﬁf‘ﬁgy Zyskistrata
Lp. Nazwa (siedziba) udziatow/akaii Kapitale (%) udziatéw i akcji | wyceny w stosunku do Jkoniec roku netto na rok
] P * wedtug stanu na ceny nabycia b obrotowy
31.12.2019 1. obrotowego
1 L Jet sp. o0.0. Warszawa 60 000 100 5 327 155,00 -1 273 595,00 1463971,28 | -2 741 314,57
Victoria 2019 sp. z 0.0.
2 Warszawa 50 100 5 000,00 0,00 2794,37 -2 205,63
3 | Victoria 235 sp. z o.0. 50 100 5 000,00 0,00 2 893,62 -2 106,38
Warszawa
RAZEM 5 337 155,00 -1 273 595,00 1469 659,27

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Nota nr 10. Udzialy i akcje w pozostalych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w

kapitale
WETIE Kapitat wtasn
» . bilansowa Wartosé aktualizacji apttal Wiashy | 7 i /strata
L llos¢ Udziat w TN " jednostki na
Lp. Nazwa (siedziba) -y . . udziatéw i akcji | wyceny w stosunku do ] netto na rok
udziatéw/akcji kapitale (%) . koniec roku
wedtug stanu na ceny nabycia . obrotowy
31.12.2020r. 9
1 | Victoria Wohnungsbau GmbH 10 000,00 10,00 43 585,00 0,00 5296 334,66 5 860 418,66
RAZEM 43 585,00 0,00
IS Kapitat wtasn
> . bilansowa Wartosé aktualizacji aprial Wiasny | 7y si/strata
L llos¢ Udziat w T . jednostki na
Lp. Nazwa (siedziba) -y . - udziatéw i akcji | wyceny w stosunku do . netto na rok
udziatéw/akcji kapitale (%) . koniec roku
wedtug stanu na ceny nabycia e o———" obrotowy
31.12.2019 . g
1 | Victoria Wohnungsbau GmbH 10 000,00 10,00 42 585,00 1 000,00 -615 576,00 -207 527,00
RAZEM 42 585,00

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Nota nr 11. Liczba oraz wartos$¢ posiadanych innych niz udzialu i akcje papieréow wartosciowych lub praw, w
tym swiadectw udziatlowych, zamiennych dituznych papieréw wartosciowych, warrantéw i opcji, ze wskazaniem
praw, jakie przyznaja
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Wartosé brutto . wialiiss liczba papieréw
- . Odpisy bilansowa - ;
Lp. Rodzaj instrumentu w cenie ktualizui f warto$ciowych lub Rodzaj przyznawanych praw
nabycia aktualizujgce | wediug stanu na praw
31.12.2020 r.
Obligacje nie zabezpieczone,
1 publiczne. Przeznaczone do 32995 820,00 0,00 32894 178,23 7 150,00 | Prawo do odsetek

obrotu

Lp. Rodzaj instrumentu

Wartos¢ brutto
W cenie
nabycia

Odpisy
aktualizujgce

Wartosc¢
bilansowa
wedtug stanu na
31.12.2019 .

liczba papieréw
wartosciowych lub praw

Rodzaj przyznawanych praw

Obligacje nie zabezpieczone,
1 | publiczne. Przeznaczone do
obrotu

26 189 775,00

0,00

26 128 047,88

6 150,00

Prawo do odsetek

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Réznica pomiedzy wartoscig w cenie nabycia, a wartoscig bilansowg posiadanych obligacji wynika z wyceny na dzien

bilansowy wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzien bilansowy oraz wyceny w skorygowanej cenie

nabycia. Spotka kwalifikuje powyzsze obligacje do instrumentéw przeznaczonych do obrotu i prezentuje w nocie 21

Krétkoterminowe instrumenty finansowe.

AKTYWA TRWALE- Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 12. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

BZ 31.12.2020 r.

BZ 31.12.2019r.

Tytut zdarzenia kwota ujemnej - A
y r62nicy sta(\j/vka podatku kwota aktywow kwota ujemnej roznicy sta(\j/vka podatku kwota aktywow
A odroczonego przejsciowej odroczonego
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy
-odpis na naleznosci 21 206,19 19% 4029,18 14 574,15 19% 2 769,09
-odpis aktualizujgcy zapasy 3630 815,09 19% 689 854,87 3630 815,09 19% 689 854,87
- odpis aktualizujgcy udziaty 0,00 19% 0,00 1 273 595,00 19% 241 983,05
-odpis aktualizujgcy $rodki trwate 200 000,00 19% 38 000,00 200 000,00 19% 38 000,00
krfr\;\éﬁ?];p;?;fg lokali, dia 258 037 543,10 19% 49 027 133,19 230 556 837,10 19% 43 805 799,05
-koszt optat sgdowych 700,00 19% 133,00 700,00 19% 133,00
-badanie bilansu 0,00 19% 0,00 27 000,00 19% 5 130,00
-odsetki niezaptacone od
obligacji, wycena w skorygowanej 1497 095,85 19% 284 448,21 1665 013,09 19% 316 352,49
cenie nabycia
-wynagrodzenia niezaptacone 25 958,00 19% 4932,02 21 500,00 19% 4 085,00
;'gf:ckz'n”eanﬂ:ﬁ;g;:gﬁﬁg'a 37 406,79 19% 7 107,29 34 614,86 19% 6 576,82
-dyskonto/obligacje serii E 4 250,00 19% 807,50 4 250,00 19% 807,50
;?;:égﬁv';“rsowe/ wycena 656 018,23 19% 124 643,46 83 771,00 19% 15 916,49
:dﬁ;i"gcsk?rgree'rggata 1 250 634,86 19% 237 620,62 3172 302,34 19% 602 737,44
-strata na dziatalnosci kapitatowe;j 3713 002,00 19% 705 470,38 0,00 19% 0,00
RAZEM 269 074 630,11 X 51 124 179,72 240 684 972,63 X 45 730 144,80
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Nota nr 13. Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéow Stan na 31.12.2020 Stan na 31.12.2019
gwarancja 3 596,00 6 638,60
ustugi i materiaty reklamowe 1 869,83 3320,51
licencje 2 296,78 1535,24
prowizja od kredytu 232 310,51 0,00
RAZEM 240 073,12 11 494,35
Nota nr 14. Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujagcych wartosci aktywéw
trwatych
Odpisy l;\t/votlg quISU l;\t/votlg quISU l;\t/votlg quISU Odpisy
Lp. Wyszczego6lnienie aktualizujace aKlualizujacego axlualizujgcego axlualizujacego aktualizujace
utworzona w wykorzystana w roku rozwigzana w
na BO naBZ
roku obrotowym obrotowym roku obrotowym
1 | dtugoterminowe aktywa niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
2 | dlugoterminowe aktywa finansowe -1 273 595,00 0,00 -1 273 595,00 0,00 0,00
AKTYWA OBROTOWE - Zapasy
Nota nr 15. Zapasy
- . Potprodukty i Zaliczki na
Rodzaj zapasu Materiaty produkty w toku Produkty gotowe Towary poczet dostaw RAZEM
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019r. 0,00 183 182 423,57 28584 103,10 168 698 680,96 8699 141,36 | 389 164 348,99
BZ 31.12.2020 . 0,00 219 683 720,20 55 387 335,55 138 701 856,19 | 22 943 740,05 | 436 716 651,99
Odpisy aktualizujace
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 0,00 3630 815,09
BZ 31.12.2020r. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 0,00 3630 815,09
Wartos¢ bilansowa
BZ 31.12.2019r. 0,00 183 182 423,57 24 953 288,01 168 698 680,96 8699 141,36 | 385533 533,90
BZ 31.12.2020r. 0,00 219 683 720,20 51 756 520,46 138 701 856,19 | 22 943 740,05 | 433 085 836,90

Staly wzrost wartosci zapasow, obejmujgcych prowadzone inwestycje deweloperskie i zapas gruntéw pod przyszte

projekty, przektada sie na ciggly wzrost skali realizowanych prac oraz wzrost przychodoéw Spétki. Wyzsza wartos¢

produktéw gotowych na koniec 2020 roku dotyczy lokali ustugowych w ukonczonych inwestycjach, ktére nie zostaty

przekazane klientom.

Nota nr 16. Zapasy wedtug okreséw zalegania

Spotka nie dokonuje analizy okreséw zalegania. Towary to grunty przeznaczone pod biezace i przyszie inwestycje.

Produkcje w toku stanowig inwestycji w trakcie realizacji , ktére nie majg opdznien wykonywane sg na biezgco.

Kategorig zapasow poddawang analizie stanowig wyroby gotowe. Znajduje to odzwierciedlenie w dokonanych odpisach

aktualizujgcych. Spoéta dokonata odpiséw na sieci wodociggowo kanalizacyjne w wyniku obnizenie cen rynkowych (

kwot mozliwych do uzyskania ) w stosunku do kosztu ich wytworzenia.
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Nota nr 17. Zmiany w stanie odpiséw aktualizujgcych zapasy w okresie od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku

. Odpisy . .
Odpisy - . A Odpisy Razem odpisy
Wyszczegdlnienie aktualizujgce alft*uallgui(ace. Odplsg iktuahzu;qce aktualizujgce aktualizujace
materiaty RERECHESl produkty gotowe towary zapasy
produkty w toku

BZ 31.12.2019. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 | 3630815,09
Zwigkszenia 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
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 | 3630815,09

AKTYWA OBROTOWE — Naleznosci kréotkoterminowe

Nota nr 18. Naleznosci krétkoterminowe

Stan na 31.12.2020 r.

Stan na 31.12.2019r.

Wyszczegdlnienia

wartos¢ brutto odplsy wartos¢ netto wartos¢ brutto odplsy wartos¢ netto
aktualizujgce aktualizujgce

- od jednostek powigzanych 159 520,62 0,00 159 520,62 74 305,51 0,00 74 305,51
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym 159 520,62 0,00 159 520,62 74 305,51 0,00 74 305,51
o0 okresie sptaty:
- do 12 miesiecy 159 520,62 159 520,62 74 305,51 0,00 74 305,51
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- naleznoscl od pozastatychi|| o1 454 055 go 21206,19 | 61402 876,63 16 523 821,85 14 574,15 | 16 523 821,70
jednostek, w tym:
a) z tytutu dostaw i ustug, wtym |15 415 763 49 21206,19 | 12094 557,21 3779 303,03 14574,15| 3764 728,88
o0 okresie sptaty:
- do 12 miesiecy 12 115 763,40 21206,19| 12094 557,21 3779 303,03 14 574,15 | 3764 728,88
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu podatkdéw, dotacji, cet, 0,00
ubezpieczen spotecznych i 3311 760,31 3311 760,31 11 820 302,96 0,00 | 11 820 302,96
zdrowotnych oraz innych
Swiadczen
¢) inne 45 996 559,11 0,00| 45996 559,11 924 215,86 0,00 924 215,86
d) dochodzone na drodze 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sgdowej

RAZEM 61 583 603,44 21206,19| 61562 397,25 16 598 127,36 14 574,15 | 16 583 553,21

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Pozycja w zakresie naleznosci od pozostatych jednostek:

c) inne, obejmuje

— 2020 rok; wptacone kaucje zabezpieczajgce w kwocie 31.231.854,65 zt, wptacony depozyt notarialny na

zakup gruntu 14.760.000,00 zt, naleznosci od pracownikéw w kwocie 2.440,49 zt, pozostate naleznosci

2.263,97 zt.

— 2019 rok; wptacone kaucje zabezpieczajgce w kwocie 369.513,25 zt. , udzielone poreczenie dla spoétki

Arcadia 85A Ltd Malta w kwocie 553.605,00 zt oraz naleznosci od pracownikéw w kwocie 1.097,61 zt.

Nota nr 19. Naleznosci krétkoterminowe wediug wieku

Naleznosci przeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci) na

Wyszczegdlnienie N;I;iir;z(s’eci Sl 0L Razem
0-90 90-180 180-360 powyzej 360
- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw | ustug (brutto) 159 520,62 0,00 0,00 0,00 0,00| 159 520,62
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 159 520,62 0,00 0,00 0,00 000| 15952062
Inne (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 11 802 797,96 272 658,74 11 671,50 8945,58 19 689,62 | 12115763,40
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 607,30 909,27 19 689,62 2120619
Z tytutu dostaw i ustug (netto) | 11 802 797,96 272 658,74 11 064,20 8 036,31 0,00 | 1209455721
Naleznosci podatkowe (brutto) 3311 760,31 0,00 0,00 0,00 0,00 331176031
Naleznosci podatkowe (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci podatkowe (netto) 3311 760,31 0,00 0,00 0,00 0,00/ 331176031
Inne (brutto) 45 996 559,11 0,00 0,00 0,00 0,00 | 4599655911
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 45 996 559,11 0,00 0,00 0,00 0,00 4599655911
Dochodzone na drodze sgdowej 0.00
(brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :
Dochodzone na drodze sagdowe;j 0.00
(odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :
Dochodzone na drodze 0.00
sadowej (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 '

L Naleznosci przeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci) na Razem
Wyszczegélnienie Nili:zinzzm 31.12.2019r.
a 0-90 90-180 180-360 powyzej 360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 74 305,51 0,00 0,00 0,00 0,00 74 305,51
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 74 305,51 0,00 0,00 0,00 0,00 74 305,51
Inne (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 3235 512,02 521 485,04 7 897,90 11 595,72 2812,35| 3779303,03
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 14 574,15 0,00 0,00 0,00 0,00 14 574,15
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 3220 937,87 521 485,04 7 897,90 11 595,72 2812,35| 376472888
Naleznosci podatkowe (brutto) 11 820 302,96 0,00 0,00 0,00 | 11820 302,96
Naleznosci podatkowe (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci podatkowe (netto) | 11 820 302,96 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1182030296
Inne (brutto) 924 215,86 0,00 0,00 0,00 0,00 924 215,86
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 924 215,86 0,00 0,00 0,00 0,00 924 215,86
Dochodzone na drodze sgdowej 0.00
(brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :
Dochodzone na drodze sgdowej 0.00
(odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :
Dochodzone na drodze 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sadowej (netto)

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu

. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53
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Nota nr 20. Zmiany w stanie odpiséw aktualizujgcych naleznosci krétkoterminowe ( wg tytutéw naleznosci)

Odpisy aktualizujace
naleznosci od
j‘éﬁ%ﬁf& naleznosci z naleznosci
Wyszczeg6lnienia na_leznosm od kt()rych, tytutu dostaw i pozoste_ﬂe naleznosci dochodzone na Razem
JeQnostek ‘ednostka ustug od od jednostek drod_ze sgdowej
powigzanych Jposia da pozostatych pozostatych od jednostek
zaangazowanie jednostek pozostatych
w kapitale
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 8 100,60 0,00 0,00 8 100,60
- z dziatalno$ci operacyjnej 0,00 0,00 8 100,60 0,00 0,00 8 100,60
Zmniejszenia: 0,00 0,00 1 468,56 0,00 0,00 1 468,56
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 1 468,56 0,00 0,00 1 468,56
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 1 468,56 0,00 0,00 1 468,56
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 21 206,19 0,00 0,00 21 206,19

Odpisy aktualizujgca zostaty dokonane ze wzgledu na przeterminowane naleznosci i ryzyko braku wptaty.

AKTYWA OBROTOWE - Inwestycje i krétkoterminowe

Nota nr 21. Krétkoterminowe aktywa finansowe ( oprécz srodkéw pienieznych i innych aktywéw pienieznych)

Wyszczegdlnienie Udziaty i akcje wgso%i?ci)iz Udzielone pozyczki I?irrll(;r?skéma Razem

- w jednostkach powiagzanych

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 2799 278,03 0,00 2799 278,03
- zakup 0,00 0,00 0,00 0,00
-odsetki naliczone 0,00 89 278,03 0,00 89 278,03
-pozyczki 0,00 0,00 2710 000,00 0,00 | 2710 000,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 2799 278,03 0,00 | 2799 278,03

Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")

BZ 31.12.2019. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia 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
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
BZ 31.12.2019. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 2799 278,03 0,00 | 2799 278,03
- pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019. 25791 753,20 25791 753,20
Zwiekszenia w tym: 0,00 4 654 166,56 0,00 0,00 | 4654 166,56
- zakup 4 390 200,00 0,00 0,00 | 4390 200,00
-odsetki naliczone 263 966,56 0,00 0,00 263 966,56
Zmniejszeniaw tym: 0,00 209 518,20 0,00 0,00 209 518,20
- odsetki zaptacone 209 518,20 0,00 209 518,20
BZ 31.12.2020 r. 0,00 30 236 401,56 0,00 0,00 | 30236 401,56

Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")

BZ 31.12.2019. 336 294,68 336 294,68
Zwiekszenia w tym: 0,00 2594 508,23 0,00 0,00 | 2594 508,23
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-wycena bilansowa/zmiana stanu 0,00 2 531 467,00 0,00 0,00 2 531 467,00
-wycena bilansowa w skorygowanej cenie nabycia 0,00 63 041,23 0,00 0,00 63 041,23
Zmniejszenia w tym: 0,00 273 026,24 0,00 0,00 273 026,24
-wycena bilansowa/ zmiana stanu 0,00 115 620,00 0,00 0,00 115 620,00
-wycena bilansowa w skorygowanej cenie nabycia 0,00 157 406,24 0,00 0,00 157 406,24
BZ 31.12.2020 r. 0,00 2657 776,67 0,00 0,00 2657 776,67
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2019. 0,00 26 128 047,88 0,00 0,00 | 26 128 047,88
BZ 31.12.2020 r. 0,00 32894 178,23 0,00 0,00 | 32894 178,23

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Zwiekszenia to tworzone nowe korekty wartosci (dodatnie- zwiekszajgce wartosé netto, ujemne- zmniejszajgce wartosé

bilansowg aktywdéw). Zmniejszenia to rozwigzanie lub wykorzystanie utworzonych wczesniej korekt (dodatnie —

rozwigzanie korekt zwiekszajgcych, ujemne- rozwigzanie korekt pomniejszajgcych wartos¢).

Na pozycje inne papiery warto$ciowe sktadajg sie obligacje wyemitowane przez spotke majaca siedzibe w Luksemburgu

pod nazwg Berlux S.A., obecna nazwa firmy Victoria House S.A. Obligacje nie zabezpieczone, publiczne, notowane na

rynku Euro MTF na gietdzie luksemburskiej. Lgczna warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji wynosita 18.500 tys.

EUR, z czego Spoétka posiada 7.150 tys. EUR. Data emisji 20 pazdziernik 2017 r., data wykupu 19 pazdziernik 2022

r. Oprocentowanie state 4 % w skali roku, ptatne co pét roku ( 19 kwietnia i 19 pazdziernika ). Z uwagi na fakt, iz Spéta

osigga state dochody w postaci odsetek, zdaniem Spoétki nie zachodzi przestanka tworzenia odpisu aktualizujgcego.

Nota nr 22. Srodki pienigezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura srodkow

Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne Stan na 31.12.2020 r. Stan na 31.12.2019r.

1. | Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 160 230 311,38 1638921,16
Rachunek w banku 160 230 311,38 1638 921,16
w tym $rodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT 19 337,74 4072,30

2. | Inne $rodki pieniezne: 15 366 105,61 96 852 070,93
Srodki pieniezne w drodze 0,00 -82 627,55
lokaty krétkoterminowe o okresie realizacji do 3 m-cy 0,00 82 636 348,58
srodki na rachunku powierniczym 15 366 105,61 14 298 349,90

3. | Inne aktywa pieniezne: 0,00 0,00
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne ujete w bilansie 175 596 416,99 98 490 992,09

5. Krétkoterr’nino.we. a}<tywa fina’nsow’e zalflas.yfikowane dla potrzeb rachunku 0,00 0,00
przeplywoéw pienieznych do srodkow pienieznych

6. | Réznice kursowe z wyceny srodkéw pienieznych na dzien bilansowy 32 881,18 0,00
dodatnie roéznice kursowe (+) 32 881,18 0,00
ujemne roznice kursowe (-) 0,00 0,00

7. | Razem Srodki pienigezne dla potrzeb rachunku przeptywow pienieznych (4+5-6) 175 629 298,17 98 490 992,09

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Nota nr 23. Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe

Rodzaje krétkoterminowych rozliczen migdzyokresowych kosztow: Stan na 31.12.2020 r. Stan na 31.12.2019 .

Ubezpieczenia majgtkowe i osobowe 185 153,81 113 859,77
Czynsze z tytutu wynajmu pomieszczen 0,00 24 000,00
Optacone z gory prenumeraty 2 404,51 3 771,00
Optaty z tytutu mediow 341 416,21 251 077,66
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Reklama 10347,23 88 142,03
Prowizja 722 155,00 0,00
Ustugi obce 80 181,46 68 469,21
Pozostate 34 569,05 3312,42
Razem 1376 227,27 552 632,09
KAPITALY WELASNE
Nota nr 24. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego
Wartos¢ p
Seria/emisja Rodzaj Liczba akciji serii/emisji wg Sposqb . . PFaWO do
Lp. ; h o S " iy it pokrycia Data rejestracji | dywidendy (od
Rodzaj akcji (udziatow) uprzywilejowania (udziatow) wartosci :
) . kapitatu daty)
nominalnej
1 A nie 19 000 000 1900 000,00 | przeksztaicenie 14.05.2008 14.05.2008
uprzywilejowane
2 B nie 1,000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014 | Podziat wyniku
uprzywilejowane 2013
Kapitat razem X 20 000 000 2 000 000,00 X X X
Nota nr 25. Struktura wtasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na 31.12.2020 r.
. . . n Liczba N0 Wartosé . o Udziat % w
Lp. Akcjonariusz / Udziatowiec udziatowlakcji Udziat % udziatowlakcji liczba gtoséw glosach
1 | VICTORIA DOM HOLDINGSP. Z O.0. 20 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 100,00%
Razem 20 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 100,00%
Nota nr 26. Propozycja podziatu zysku lub pokryci straty za rok obrotowy
Wyszczegblnienie Wartos¢

Zysk / strata netto

87 477 269,46

Podziat zysku / pokrycie straty

87 477 269,46

1 | dywidenda 26 000 000,00
2 | kapitat rezerwowy 61 477 269,46
Il | Nie podzielony zysk / nie pokryta strata 0,00

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 27. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

BZ 31.12.2020r. BZ 31.12.2019r.
Tytut zdarzenia kwota dodatnia stawka kwota dodatnia stawka
réznicy podatku kwota rezerwy réznicy podatku kwota rezerwy
przejsciowej odroczonego przejsciowej odroczonego
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy

-$rodki trwate w leasingu 4 493 947,06 19% 853 849,94 666 727,01 19% 126 678,13
-przychody ze sprzedazy
lokali, dla ktérych nie 383 152 934,36 19% 72 799 057,53 346 775 630,55 19% 65 887 369,80
przeniesiono wtasnosci
-koszty emisji obligacji 2 401 584,76 19% 456 301,10 1531 753,79 19% 291 033,22
wiasnych
;)rgng‘k?"am”e nalezne 3732133,14 19% 709 105,30 1 869 965,01 19% 355 293,35
-art. 16k ust14-21 ustawy 162 117,32 19% 30 802,29 154 066,06 19% 29 272,55
ClT/jednorazowy odpis
-réznice kursowe/wycena 3610 785,68 19% 686 049,28 115 620,00 19% 21 967,80
bilansowa
-prowizja od kredytu / rmk 1 625 965,51 19% 308 933,45 241 000,00 19% 45 790,00
-fozliczenie leasingu -1782 653,78 19% -338 704,22 19% 0,00
Zwrotnego

RAZEM 397 396 814,05 X 75 505 394,67 351 354 762,42 X 66 757 404,85
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Nota nr 28. Pozostale rezerwy

Wyszczegdlnienie Ni;g:r?:’y ategf:cl:?/jine Koszty budowy Inne Razem
BZ 31.12.2019, w tym: 243 302,34 27 000,00 6 083 916,43 2929 000,00 | 9 283218,77
- diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 243 302,34 27 000,00 6 083 916,43 2929 000,00 | 9 283218,77
Zwigkszenia 7 332,52 45 000,00 4534 634,86 425 000,00 | 5011967,38
Wykorzystanie 0,00 27 000,00 1859 429,00 2 354 000,00 | 4 240 429,00
BZ 31.12.2020, w tym: 250 634,86 45 000,00 8759 122,29 1000 000,00 | 10 054 757,15
- krétkoterminowe 250 634,86 45 000,00 8759 122,29 1000 000,00 | 10 054 757,15

Rezerwy ,Koszty budowy” to wydatki oszacowane na dzien bilansowy na podstawie zawartych uméw i uzyskanych

pozwolen, ktére dotyczg dodatkowych zobowigzan wobec stron trzecich dla realizowanych przedsiewzie¢

deweloperskich , ktérych terminy wymagalnosci lub kwoty nie sg pewne. Dotyczg min. remontéw drég, infrastruktury
zewnetrznej, przekazywanych sieci.

Pozycje ustugi atestacyjne stanowig koszty ustug atestacyjnych oraz badania bilansu, ktérych kwota na dzieh bilansowy
nie jest pewna co do wielkosci z uwagi na zapisy umowy wskazujgcej, iz wynagrodzenie moze ulec zmianie w
przypadku zwiekszenia pracochfonnosci oraz z tytutu pokrycia dodatkowych kosztéw zwigzanych z realizacjg umowy.
Pozycja Inne dotyczy optata adiacenckie;.

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 zostaé natozony na wtascicieli
lub uzytkownikow wieczystych takich nieruchomosci, ktorych wartoS¢ wzrosta np. w zwigzku z podziatem

nieruchomosci, podziatem i scaleniem nieruchomosci lub ze stworzeniem warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do

nowo powstatych urzgdzen infrastruktury technicznej.

Nota nr 29. Zobowigzania dlugoterminowe, o pozostatych od dni bilansowego okresie sptaty

Wyszczegdlnienie

Kredyty i pozyczki

Z tytutu emisji
dtuznych papieréow
wartosciowych

Inne zobowiazania
finansowe, w tym
zobowigzania

Inne

Razem

wekslowe
- od pozostatych jednostek:
BZ 31.12.2019 . 19 836 438,66 120 555 246,21 438 087,89 | 14 560 722,29 155 390 495,05
powyzej 1 roku do 2 lat 28 958 327,00 45 472 202,47 2736 324,55 | 5278 774,04 82 445 628,06
powyzej 2 lat do 3 lat 0,00 82 789 789,26 3002 688,13 | 4 604 264,07 90 396 741,46
powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 5569 732,23 | 6902 291,70 12 472 023,93
powyzej 5 lat 0,00 0,00 20394 874,03 | 2618 699,37 23 013 573,40

BZ 31.12.2020 r.

28 958 327,00

128 261 991,73

31703 618,94

19 404 029,18

208 327 966,85

Na dzien 31 grudnia 2020 r. aktywne byty nastepujace serie obligacji w kwotach nominalnych:

» seria D w wysokosci 20,0 min ztotych z terminem sptaty w marcu 2022r.

YV V V V V

seria E w wysokosci 6,06 min ztotych z terminem spfaty w lutym 2021r.
seria F w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem sptaty w marcu 2023r.
seria | w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem sptaty w grudniu 2023r.
seria J w wysokosci 20,0 min ztotych z terminem sptaty w grudniu 2021r.

seria K, L w wysokosci 26,027 min ztotych z terminem sptaty w czerwcu 2022r.
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» seria M w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem spfaty w listopadzie 2022r.

» seria N w wysokosci 10,524 min ztotych z terminem sptaty w maju 2023r.

» seria O w wysokoséci 11 min ztotych z terminem spfaty w lipiec 2023r.

» seria P w wysokosci 43,061 min ztotych z terminem sptaty w pazdziernik 2023r.

W lutym 2021 r. nastagpit terminowy wykup obligacji serii E.

W kwietniu 2021 r. nastgpit przedterminowy, czesciowy wykup obligacji serii D w wysokosci 10 min zt oraz catosciowy

wykup obligacji serii J w wysokosci 20 min zt.

Pozycja inne zobowigzania finansowe dotyczy umoéw leasingu, czesci dlugoterminowe.

W dniu 31 marca 2020 roku pomiedzy Spétkg , a M Leasing Sp. z 0. o zostata zawarta umowa leasingu (,UL”) NR

3583052020/WZ/449953 majgca charakter leasingu zwrotnego ( sales&leaseback), ktérej przedmiotem jest samolot
BOMBARDIER Challenger 300 w cenie zakupu 9.355.714,61 EUR (41.523 tys. zt).

Nota nr 30. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostalych jednostek

Wyszczegdlnienie

BZ 31.12.2020 r.

BZ 31.12.2019.

Kredyty i pozyczki 20112 531,99 7 507 055,81
zobowigzania wobec banku 0,00 0,00
kredyty krétkoterminowe 20112 531,99 7 507 055,81
Z tytutu emisji dfuznych papieréw wartosciowych 37 393 737,12 1158 618,29
z tytutu emisii obligacji 37393 737,12 1158 618,29
Inne zobowigzania finansowe 2940 941,70 300 772,38
zobowigzania z tytutu leasingu 2940 941,70 300 772,38

Z tytutu dostaw i ustug: 40 610 482,03 51 033 506,91
- do 12 miesiecy 36 920 482,03 51 033 506,91
- powyzej 12 miesiecy 3690 000,00 0,00
Zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cef i ubezpieczen spofecznych 6 409 183,03 4 231 872,47
Urzad skarbowy PIT 70 304,00 31 708,00
Urzad skarbowy CIT 6 239 931,00 4114 437,00
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych 98 948,03 85 727,47
Z tytutu wynagrodzen 102 563,42 91 989,26
Z tytutu umowy o prace 79 021,42 74 018,26
z tytutu umowy zlecenie 23 542,00 17 971,00

Inne 23732 661,30 17 920 491,33
Zobowigzania wobec klientéw z tytutu dokonanych wptat na rachunek powierniczy 15 366 105,61 14 298 349,90
kaucje ,gwarancje i pozostate 8 235 591,34 3550 891,67
zobowigzania z tytutu zobowigzan i ubezpieczen majatkowych 99 652,22 18 322,49
pozostate 31 312,13 52 927,27

Razem

131 302 100,59

82 244 306,45

BZ 31.12.2020

Zobowiazania

Zobowigzania przeterminowane

Wyszczego6lnienie . ——
v biezace do 90 dni 90-180 dni 180-360 dni | POWY2el e

Kredyty i pozyczki 20112 531,99 | 20112 531,99 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji diuznych papierow | 57 393 737 15 | 37 393 737,12 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosciowych

Inne zobowigzania finansowe 2940 941,70 2940 941,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug: 40610 482,03 | 40 610 482,03 0,00 0,00 0,00 0,00
Zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cel i 6409 183,03 | 6454 692,54 0,00 0,00 0,00 0,00
ubezpieczen spotecznych
Z tytutu wynagrodzen 102 563,42 102 563,42 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 23732 661,30 23732 661,30 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 131 302 100,59 | 131 347 610,10 0,00 0,00 0,00 0,00
. BZ 31.12.2019 | Zobowiazania Zobowiazania przeterminowane —
r. biezace do 90 dni 90-180 dni 180-360 dni | PO
Kredyty i pozyczki 7 507 055,81 7 507 055,81 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dhuznych papierow | 155518 29| 1158 618,29 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe 300 772,38 300 772,38 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug: 51 033 506,91 51 033 506,91 0,00 0,00 0,00 0,00
Zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cef i 423187247| 423187247 0,00 0,00 0,00 0,00
ubezpieczen spotecznych
Z tytutu wynagrodzen 91 989,26 91 989,26 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 17 920 491,33 17 920 491,33 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 82 244 306,45 82 244 306,45 0,00 0,00 0,00 0,00

Dane na 31.12.2019 roku zostaty zaprezentowane po przeksztatceniu

Nota nr 31. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

. Wyjasnienie zamieszczono w nocie nr 53

Zobowiagzania leasingowe ptatne w

Wartos$¢ nominalna minimalnych optat

leasingowych

Wartos¢ biezaca minimalnych optat leasingowych

okresie: BZ 31.12.2020r. BZ 31.12.2019r. BZ 31.12.2020r. BZ 31.12.2019r.

do 1 roku 4218 175,89 323 980,28 2940 941,70 300 772,38
od 1 roku do 3 lat 8 059 795,13 446 466,95 5739 012,68 438 087,89
od 3 latdo 5 lat 7 291 379,60 0,00 5569 732,23 0,00
powyzej 5 lat 21 289 928,25 0,00 20 394 874,03 0,00
Razem 40 859 278,87 770 447,23 34 644 560,64 738 860,27
Przyszly koszt odsetkowy (warto$¢ ujemna) -6 214 718,23 -31 586,96 X

Es,z;'?e‘;v:iﬁgﬁaﬂfffegm;?ima'"ych 34 644 560,64 738 860,27 34 644 560,64 738 860,27
zobowigzania krotkoterminowe 2940 941,70 300 772,38
zobowigzania dtugoterminowe 31703 618,94 438 087,89

Nota nr 32. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Wyszczegdlnienie

BZ 31.12.2020 r.

BZ 31.12.2019 .

Inne rozliczenia miedzyokresowe

1. Diugoterminowe

57 116 958,99

47 549 088,78

Optacone z gory, nie wykonane swiadczenia

57 116 958,99

47 549 088,78

2. Krétkoterminowe

102 252 809,26

50 008 799,22

Optacone z goéry, nie wykonane swiadczenia

102 252 809,26

50 008 799,22

RAZEM

159 369 768,25

97 557 888,00

OGOLEM

159 369 768,25

97 557 888,00

16




Y Victoria Dom

Nota nr 33. Wykaz aktywow i pasywoéw, ktére wykazywane sg wiecej niz jednej pozyciji bilansu wraz z
powigzaniami miedzy tymi pozycjami

czes¢ krotkoterminowa czes¢ dlugoterminowa
Wyszczegdlnienie i Razem
4 . (o kwota pozycja sprawozdania kwota
sprawozdania
Rozliczenia miedzyokresowe Aktywa B.IV 654 072,27 | Aktywa A.V.2 7 762,61 661 834,88
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Pasywa B.lll.3a 20 112 531,99 | Pasywa B.1l.3a 28 003 861,49 | 48 116 393,48
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow | o ooy B b | 37 393 737,12 | Pasywa B.IL3b 128 419 397,97 165 813
warto$ciowych 135,09
Inne zobowigzania finansowe Pasywa B.lIl.3c 2 940 941,70 | Pasywa B.Il.3c 31703 618,94 | 34 644 560,64

Nota nr 34. Kwota zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru i formy

zabezpieczen

Wyszczegdlnienie

stan na dzien 31.12.2020 r.

Kwota
zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z tytutu emisji
papieréw wartosciowych, seria
D,F,1,J

60 000 000,00

90 000 000,00

poddanie sie Spotki egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z kredytu
deweloperskiego

20 000 000,00

53 400 000,00

umowa nr 000/18/789 o kredyt deweloperski

zabezpieczenie zg.z § 9 i aneksem

1) Hipoteka umowna na:

al nieruchomosci gruntowej dziatka nr 146 z obrebu 2-09-09

b/ na nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej na Podborzu, gmina Ostrow
Mazowiecka;

¢/ na nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Warszawie, ul. Katy
Grodziskie 105, 105A, dzielnica Biatoteka

2) pie¢ weksli wtasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) Art.. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym w BS

Zobowigzania z kredytu
deweloperskiego

29 791 663,00

55 250 000,00

umowa nr 000/19/530 o kredyt deweloperski zabezpieczenie zg.z§9

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) Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym w BS

Zobowigzania z tytutu kredytu w
rachunku biezgcym

30 000 000,00

umowa nr U00034317569610 kredyt w rachunku biezagcym zg.z § 3 ust.1 pkt.15

1) ) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkami Kredytobiorcy prowadzonych w
Banku.

2) Zastaw rejestrowy

3) Hipoteka umowna do 150% — nieustanowiona

4) Art.. 777 § 1 pkt 5 KPC

5) Weksel wiasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowa.

Zobowigzania z tytutu kredytu w
rachunku biezgcym

100 000 000,00

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

1) gwarancja sptaty limitu udzielona przez bank gospodarstwa krajowego (BGK), w
wysokosci stanowigcej 80,00 %

2) hipoteka umowna lub hipoteka umowna tgczna do 150% na nieruchomosciach -
nieustanowiona

3) przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw

Zobowigzania z tytutu leasingu

34 644 560,64

34 644 560,64

weksel wiasny

RAZEM

274 436 223,64

428 294 560,64

Wyszczegb6lnienie

stan na dzien 31.12.2019 r.

Kwota zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowigzania z tytutu emisji papieréw
wartosciowych, seria D,F,I,J

80 000 000,00

120 000 000,00

poddanie sie Spotki egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania
Cywilnego

Zobowigzania warunkowe

1.009.709 EUR

cesja z czarteru
samolotu oraz
weksel in blanco

umowy warunkowego przejecia praw i obowigzkdéw z umowy leasingu

Zobowigzania z kredytu
deweloperskiego

27 500 000,00

44 000 000,00

umowa nr 000/18/789 o kredyt deweloperski

zabezpieczenie zg.z § 9 i aneksem

1) Hipoteka umowna na:

al nieruchomosci gruntowej dziatka nr 146 z obrebu 2-09-09

b/ na nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej na Podborzu, gmina Ostrow
Mazowiecka;

¢/ na nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Warszawie, ul. Katy
Grodziskie 105, 105A, dzielnica Biatoteka

2) pie¢ weksli wiasnych in blanco plus deklaracje wekslowe
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3) Art.. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym w BS

Zobowigzania z tytutu leasingu

739 860,27

739 860,27

weksel wiasny

RAZEM

108 239 860,27

164 739 860,27

X

Nota nr 35. Zobowigzania warunkowe

stan na dzien 31.12.2020 r.

stan na dzien 31.12.2019 r.

Wyszczeg6lnienie

kwota % aktywow kwota % aktywow
Dotyczace jednostek powigzanych/ dotyczace jednostek stowarzyszonych
- udzielone poreczenia 0,00 0,00 7 888 780,35 0,01
umowa poreczenia umowy leasingu / L Jet 0.00 0.00 7888 780,35 1,28%
Sp. Z o.0.
Razem 0,00 0,00 7 888 780,35 0,01

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 36. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw

Struktura rzeczowa (wg rodzajow dziatalnosci) 0311011222002200rr 01.01.2019r. - 31.12.2019r.
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym: 451 439 514,73 437 505 880,23
- sprzedaz nieruchomosci 451 439 514,73 435 228 253,75
- ustugi 0,00 2 277 626,48
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow w tym: 10 224 425,54 1932 399,90
- ze sprzedazy towaréw 8284 021,79 38 455,30
- ze sprzedazy materiatow 1940 403,75 1893 944,60
Z powyzszych przychodow sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 7 849 658,85 22 172,58
- sprzedaz produktéw 0,00 0,00
- sprzedaz ustug 149 425,13 21 500,00
- sprzedaz towarow 7 700 000,00 672,58
- sprzedaz materiatéw 233,72 0,00

RAZEM

461 663 940,27

439 438 280,13

Struktura terytorialna

01.01.2020 r. -
31.12.2020 .

01.01.2019r. - 31.12.2019 r.

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug razem w tym:

451 439 514,73

437 505 880,23

Kraj 451 439 514,73 437 505 880,23
Eksport 0,00 0,00
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow razem w tym: 10 224 425,54 1932 399,90
Kraj 10 203 031,04 1932 399,90
Eksport 21 394,50 0,00
Z powyzszych przychodow sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 7 849 658,85 22 172,58
1. Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 149 425,13 21 500,00
Kraj 128 030,63 21 500,00
Eksport 21 394,50 0,00
2. Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 7 700 233,72 672,58
Kraj 7 700 233,72 0,00
Eksport 0,00 672,58

RAZEM

461 663 940,27

439 438 280,13

18




§(Victoria Dom

Nota nr 37. Koszty wedlug rodzaju

Wyszczeg6lnienie

01.01.2020 r. - 31.12.2020
I8

01.01.2019r. - 31.12.2019
I8

Koszty wedtug rodzaju:

amortyzacja 6 046 543,89 1681 228,13
zuzycie materiatéw i energii 42 229 453,14 66 552 800,01
ustugi obce 334 617 127,66 269 424 374,97
podatki i optaty 2 466 651,19 1052 441,47
wynagrodzenia 4 355 705,24 4 221 036,24
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym emerytalne 1314 487,71 3249 062,61
pozostate koszty rodzajowe 8133 918,13 4729 275,93

Koszty wedtug rodzaju razem

399 163 886,96

350 910 219,36

Zmiana stanu zapaséw, produktéw i rozliczer miedzyokresowych

-63 309 429,08

-33 283 665,92

Koszt wytworzenia produktow na wtasne potrzeby jednostki ( - )

0,00

-2 426 915,17

Koszty sprzedazy ( -)

-9 310 685,26

-7 951 456,54

Koszty ogdlnego zarzadu ( -)

-21 067 087,08

-15 497 057,40

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

305 476 685,54

291 751 124,33

Pozycja ustugi obce obejmuje min. : ustugi budowlane, ustugi reklamy, utrzymania czystosci, bankowe, najem i

dzierzawe, ochrony mienia, ustugi transportu.

Nota nr 38. Pozostate przychody operacyjne

Wyszczeg6lnienie

01.01.2020 r. - 31.12.2020 r.

01.01.2019 . - 31.12.2019 r.

I. | Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 283 110,41 0,00
- 283 110,41 0,00
Il. | Dotacje 0,00 0,00
Ill. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. | Inne przychody operacyjne 470 112,54 307 404,26
- Uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 60 794,95 25 686,05
- Poreczenia 13 307,21 60 010,98
- Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych na naleznosci 40 000,00 672,92
- Zwrot optat za wieczyste uzytkowanie gruntu 112 827,10 82 579,89
- Pozostate 243 183,28 138 454,42
RAZEM 753 222,95 307 404,26

Nota nr 39. Pozostate koszty operacyjne
I. | Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 67 308,90
- Strata za zbycia srodkéw trwatych 0,00 131 853,90
- Sprzedaz WDT 0,00 -64 545,00
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 2 430 815,09
- Odpis aktualizacyjny zapasy wyrobéw gotowych 0,00 2 430 815,09
lll. | Inne koszty operacyjne 1134 992,38 1 352 854,60
- Odszkodowania 93 050,31 37 588,72
- Darowizny 5 000,03 320 292,67
- Pozostate 592 874,72 310 688,41
- Sprawy sadowe 7 332,52 56 112,09
- Optaty adiacencka / rozliczenia miedzyokresowe 436 734,80 628 172,71
RAZEM 1134 992,38 3850 978,59
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Nota nr 40. Przychody finansowe

Wyszczeg6lnienie 01.01.2020 r. - 31.12.2020 r. | 01.01.2019 r. - 31.12.2019 r.
I. | Dywidendy i udziaty w zyskach: 0,00 0,00
II. | Odsetki: 3369 075,72 2749 916,46
- Odsetki od lokat, $rodkéw na rachunku 226 424,78 2749 916,46
- odsetki od naleznosci 67 718,51 0,00
- odsetki od obligacji Berlux 1267 212,66 0,00
- odsetki od pozyczek nie zaptaconych 1807 719,77 0,00
Ill. | Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych: 0,00 0,00
IV. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych: 463 143,16 77 962,95
- Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 463 143,16 77 962,95
V. |Inne: 2089 211,92 0,00
- réznice kursowe 2089 211,92 0,00
RAZEM 5921 430,80 2827 879,41
Przychody odsetkowe za okres 01.01.2020r. - 31.12.2020 r.
Odsetki nieotrzymane o terminie wymagalnosci:
Wyszczegblnienie Odsetki otrzymane L. od 3do 12 powyzej 12 Razem
do 3 miesiecy eh L)
miesiecy miesiecy
Dtuzne instrumenty finansowe 1212 764,30 0,00 54 448,36 0,00 1267 212,66
Odsetki od lokat i sSrodkéw na rachunkach 206 424,78 0,00 0.00 0,00 226 424,78
bankowych
Odsetki od pozyczek 7,88 0,00 0,00 1807 719,77 1807 727,65
Odsetki od naleznosci 67 710,63 0,00 0,00 0,00 67 710,63
RAZEM 1 506 907,59 0,00 54 448,36 1807 719,77 3369 075,72
Przychody odsetkowe za okres 01.01.2019r. - 31.12.2019 r.
Odsetki nieotrzymane o terminie wymagalnosci:
Wyszczegolnienie Odsetki otrzymane . od 3do 12 powyzej 12 Razem
do 3 miesiecy eh LI
miesiecy miesiecy
Dtuzne instrumenty finansowe 1 053 950,10 0,00 0,00 (2 041,80) 1 051 908,30
Odsetki od lokat i srodkéw na rachunkach 703 671,07 0,00 0.00 0,00 703 671,07
bankowych
Odsetki od naleznosci 74 232,48 0,00 0,00 920 104,61 994 337,09
RAZEM 1831 853,65 0,00 0,00 918 062,81 2749 916,46

Nota nr 41. Koszty finansowe

Wyszczegdlnienie

01.01.2020 r. - 31.12.2020 r.

01.01.2019r. - 31.12.2019 r.

I. | Odsetki 12731 519,25 9 968 160,64
- odsetki 12 731 519,25 9 968 160,64
II. | Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych 2 421 875,00 0,00
sprzedaz udziatow 2 421 875,00 0,00
Ill. | Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 57 177,13 1779 989,80
- Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 57 177,13 1779 989,80
IV. | Inne 708 113,09 413 175,83
- Pozostate 708 113,09 413 175,83

RAZEM

15918 684,47

12 161 326,27
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Koszty odsetkowe za okres 01.01.2020r. - 31.12.2020 r.

Odsetki niezaptacone o terminie wymagalnosci:

Wyszczegdlnienie Ot zej 12 Razem
zaptacone do 3 miesigcy | od 3 do 12 miesigcy powyzej
miesiecy

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu 10 233 753,20 577 694,90 965 024,95 0,00 11 776 473,05
Eozostale krétkoterminowe zobowigzania 952 152,39 0,00 0.00 0,00 952 152,39
finansowe

Pozostate pasywa 2 893,81 0,00 0,00 0,00 2 893,81
RAZEM 11 188 799,40 577 694,90 965 024,95 0,00 12 731 519,25

Koszty odsetkowe za okres 01.01.2019r. - 31.12.2019r.

Odsetki niezaptacone o terminie wymagalnosci:

Wyszczegdlnienie Ot L el powyzej 12 Razem
zaptacone do 3 miesiecy | od 3 do 12 miesigcy g
miesigecy

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu 8 771 678,38 490 301,66 668 316,61 0,00 9 930 296,65
lljozostale krétkoterminowe zobowigzania 37 863,99 0,00 0.00 0,00 37 863,99
inansowe

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate pasywa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 8 809 542,37 490 301,66 668 316,61 0,00 9 968 160,64

Nota nr 42. Kwota i charakter poszczegdélnych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej wartosci lub

ktére wystagpily incydentalnie

Wyszczegdlnienie wartos¢ pozycja RZiS
Rodzaj przychodu: 2 905 280,00 strata z tytutu rozchodu aktywow jednostek powigzanych RZiS K.II
sprzedaz udziatéw - przychody 2905 280,00
Rodzaj kosztu: 5327 155,00
sprzedaz udziatéw - koszty 5327 155,00

Nota nr 43. Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawag opodatkowania podatkiem dochodowym, a wynikiem

(zyskiem/ strata ) brutto

w tym . »
A 01.01.2020r. - . x w tym dziatalnos¢ | 01.01.2019r. -
ezezzs izl 31.12.2020r. coleialise pozostata 31.12.2019 .
kapitatowa
Wynika finansowy brutto 108289 133,35| -3713002,00| 11200213535| 108687 979,61

Przychody zwolnione z opodatkowania

Razem 0,00 0,00 0,00 0,00
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym
- Wycena bilansowa/ skorygowana cena nabycia 3328 884,48 0,00 3328 884,48 77 962,95
- Przychody z tytutu uméw przenoszacych wtasnos$¢ nieruchomosci 447 283 447,69 0,00 447 283 447,69 | 434 842 665,47
- Odsetki nalezne nie zaptacone 1862 168,13 0,00 1862 168,13 918 062,81
- Odpis aktualizujgcy 167,90 0,00 167,90 -54,87
Razem 452 474 668,20 0,00 452 474 668,20 435 838 636,36
Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym, ujete w ksiegach
rachunkowych lat ubiegtych
- Przychody ze sprzedazy nieruchomosci/przeniesienie wtasnosci 410 906 143,85 0,00 410 906 143,85 223 085 207,86
leasing zwrotny 1782 653,78 0,00 1782 653,78 0,00
Razem 412 688 797,63 0,00 412 688 797,63 223 085 207,86
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow
- Sktadki na ubezpieczenia samochodéw - powyzej 150 tys. 34 249,86 0,00 34 249,86 40 649,26
- Amortyzacja - leasing $srodkéw trwatych 4709 601,17 0,00 4709 601,17 433 521,35
- Koszty reprezentacji 759 565,61 0,00 759 565,61 89 867,23
- Odsetki leasingowe / rozliczenie uméow 935 790,02 0,00 935 790,02 160 887,91
- Odsetki budzetowe 2 347,90 0,00 2 347,90 128,13
- Kary i odszkodowania 8 995,46 0,00 8 995,46 11 474,70
- Darowizny 0,00 0,00 0,00 19 751,34
- Wynajem nieruchomosci Hiszpania 229 685,22 0,00 229 685,22 231 115,17
- Optaty - obligacje Berlux 22 067,00 0,00 22 067,00 48 158,87
- Zaptata rat leasingu operacyjnego, amortyzacja -9472 611,24 0,00 | -9472611,24 -392 059,68
- Amortyzacja samochodéw - powyzej 150 tys. 102 654,12 0,00 102 654,12 84 698,69
- Pozostate 115 326,66 0,00 115 326,66 108 130,80
Razem -2 552 328,22 0,00 -2552328,22 836 323,77
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Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w
biezagcym roku

- Zaptacone skfadki na ubezpieczenia spoteczne za lata ubiegte

37 406,79

0,00

37 406,79

34 614,86

- TKW nieruchomosci z tytutu umow przenoszacych witasnosé
nieruchomosci

300 920 634,01

0,00

300 920 634,01

289 364 830,04

- Wyptata wynagrodzen za lata ubiegte 25 958,00 0,00 25 958,00 2 335 500,00
- Prowizja od obligacji -2 400 849,25 0,00 | -2400 849,25 -1 284 517,63
- Amortyzacja Srodkéw Trwatych -8 051,26 0,00 -8 051,26 -56 965,48
- Wykorzystanie odpisu za zapasy 0,00 0,00 0,00 2 430 815,09
- Odsetki od obligaciji 0,00 0,00 0,00 18 134,72
- Wycena bilansowa/ skorygowana cena nabycia 0,00 0,00 0,00 2180017,01
- Rezerwa na sprawy sgdowe, optata adiacencka 392 332,52 0,00 392 332,52 670 112,09
- Wierzytelnosci niesciggalne 6 632,04 0,00 6 632,04 11 060,04
- Rezerwy na zobowigzania 384 101,56 0,00 384 101,56 0,00
Razem 299 358 164,41 0,00 | 299 358 164,41 295 703 600,74
Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodu w roku biezagcym ujete w ksiegach lat
ubiegtych
- Koszty wytworzenia lokali w latach ubiegtych bez przeniesienia 273 439 928,02 0,00 | 273 439 928,02 150 550 190,49
wartosci
- Wynagrodzenie z tytutu uméw zlecenia 21 500,00 0,00 21 500,00 25 100,00
- Sktadki na ubezpieczenia spoteczne nie optacane 34 614,86 0,00 34 614,86 31 201,78
- Odpis aktualizujgcy zapasy / wykorzystanie 1273 595,00 0,00 1273 595,00 0,00
- Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 27 000,00 0,00 27 000,00 14 084,00
- Wyptata premii 2 314 000,00 0,00 2 314 000,00 0,00
- Amortyzacja srodkéw wykupionych z leasingu 4 917,84 0,00 4 917,84 0,00
Razem 277 115 555,72 0,00 | 277 115 555,72 | 150 620 576,27
Strata z lat ubiegtych
Razem 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne zmiany podstawy opodatkowania
- Darowizny 22 813,50 22 813,50 10 600,00
Razem 22 813,50 0,00 22 813,50 10 600,00
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 91883 731,75 0,00 | 91883731,75 41 843 299,35

Stawka podatku dochodowego od oséb prawnych

0,19

0,19

0,19

0,19

Podatek dochodowy

17 457 909,00

0,00

17 457 909,00

7 950 227,00

Podatek odroczony i inne, w tym: 3353 954,89 -705 470,38 4 059 425,27 12818 942,24
Przypis podatkowy 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego -5 394 034,92 -705 470,38 -4 688 564,54 -27 760 438,89
Zmiana rezerwy na podatek odroczony 8 747 989,81 0,00 8 747 989,81 40 579 381,13
RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS 20811 863,89 20 769 169,24
Pozostate obciagzenia wyniku finansowego, w tym: 0,00 0,00
Nota nr 44. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych
e 01.01.2020 r. -
Wyszczegodlnienie 31.12.2020'T. 01.01.2019r. - 31.12.2019 r.
1. | Amortyzacja 6 197 354,13 1832 038,37
amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 192 758,55 145 819,71
amortyzacja srodkéw trwatych 6 004 595,58 1686 218,66
2. | Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych obejmuja: -2 088 284,53 364 982,16
réznice kursowe -2 727 315,52 364 982,16
réznice kursowe dotyczace leasingdw 639 030,99 0,00
3. | Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: 9 362 443,53 7 361 958,88
odsetki zaptacone od umow leasingowych 952 152,39 37 863,99
odsetki zaptacone od kredytéw 2209 818,14 1259 074,28
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odsetki otrzymane -1 506 907,59 -1 831 853,65
odsetki od dtuznych papieréw wartosciowych 9 463 274,30 7 889 249,55
odsetki zaptacone od zobowigzan, lokat 106 274,42 7 624,71
dywidendy otrzymane 0,00 0,00
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek -1 862 168,13 0,00
odsetki naliczone od kredytéw i pozyczek 0,00 0,00

4. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: 2 421 875,00 67 308,90
przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych 0,00 -64 545,00
warto$¢ netto sprzedanych srodkéw trwatych 0,00 131 853,90
przychody ze sprzedazy aktywow finansowych -2 905 280,00 0,00
warto$¢ netto sprzedanych aktywoéw finansowych 5327 155,00 0,00
wartos¢ netto zlikwidowanych aktywow trwatych 0,00 0,00
aktualizacja wartosci aktywéw trwatych 0,00 0,00
aktualizacja wartosci krotkoterminowych aktywow finansowych 0,00 0,00

5. | Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: 9519 528,19 46 549 915,26
zmiana stanu rezerw wynikajgca z bilansu 9519 528,19 46 549 915,26

6. | Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: -47 552 303,00 -105 889 199,35
zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu -47 552 303,00 -105 889 199,35
przesunigcia do/ze srodkéw trwatych 0,00 0,00

7. | Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: -22 440 324,04 -16 354 580,83
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajaca z bilansu -44 978 844,04 -8 883 092,95
zmiana stanu naleznosci diugoterminowych wynikajgca z bilansu 22 538 520,00 -8 000 000,00
korekta o doptaty do kapitatu 0,00 0,00
korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywoéw trwatych 0,00 528 512,12
korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia inwestycji niefinansowych 0,00 0,00
korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia inwestycji finansowych 0,00 0,00

8. ir;lri‘?l:\:zsrt‘aar::e’z)z?:g?;ii zI;r(c:’)jtil:(oterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow, 512 656,81 13 203 117,90
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu i dlugoterminowe 512 656,81 13 203 117,90
korekta o sptacony kredyt 0,00 0,00
korekta z tytutu kompensaty doptat i zobowigzan 0,00 0,00
korekta o zmiane zobowigzania z tyt. niewyptaconej dywidendy 0,00 0,00
korekta o zmiane stanu zobowigzan z tytutu nabycia rzeczowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
korekta o zmiane stanu zobowigzan z tytutu nabycia aktywow finansowych 0,00 0,00

9. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych wynika z nastepujacych pozycji: 55 365 671,38 -5 724 944,88
zmiana stanu dtugoterminowych rozliczerh miedzyokresowych kosztéw -5 622 613,69 -27 503 681,81
zmiana stanu krétkoterminowych rozliczen migdzyokresowych kosztow -823 595,18 453 097,81
zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych pasywnych 61 811 880,25 21 325 639,12
0,00 0,00

10. | Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadaja sie: 0,00 253 232,80
pozostate finansowe 0,00 253 232,80

INFORMACJE O CHARAKTERZE | CELU GODPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE UMOW

NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE

Nota nr 45. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke uméw nieuwzglednionych
w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy

jednostki

Umowy takie nie wystgpity

INFORMACJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE NA INNYCH WARUNKACH

NIZ RYNKOWE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Nota nr 46. Informacje o transakcjach zawartych przez jednostke na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powiazanymi (wraz z ich kwotami, charakterem transakcji) wraz z informacjami okreslajacymi charakter zwigzku
ze stronami powigzanymi oraz innymi informacjami dotyczacymi transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich

wplywu na sytuacje majgtkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki
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Brak transakcji zawartych przez Spétke na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktére
rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w migdzynarodowych standardach rachunkowos$ci przyjetych zgodnie z
rozporzgdzeniem (WE) nr 1606/2020 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania

miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.

INFORMACJE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 47. Informacje o przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podzialem na grupy zawodowe

Grupy zawodowe 01.01.2020 . - 31.12.2020 r. 01.01.2019r. - 31.12.2019 r.

Pracownicy produkcyjni 0,00 0,00
Pracownicy nieprodukcyjni 12,57 11,81
Razem 12,57 11,81

Nota nr 48. Informacje o wynagrodzeniach, fagcznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub naleznych
osobom wchodzacym w sklad organéw zarzadzajacych, nadzorujgcych i administrujgcych spétek handlowych
(dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i
swiadczen o podobnym charakterze dla bylych cztonkéw tych organéw lub zobowigzaniach zaciggnietych w
zwiazku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogoétem dla kazdej kategorii organu.

UiEAEEYE TR zarga;gigj{;ce admci)r:?set\:?li/jqce nag;gi?j);ce REHEIL
01.01.2020 . - 31.12.2020 r.
wynagrodzenia 4 672 309,52 652 920,00 194 280,00 5519 509,52
Razem 4 672 309,52 652 920,00 194 280,00 5519 509,52
01.01.2019r. - 31.12.2019 r.
wynagrodzenia 258 000,00 228 000,00 195 600,00 681 600,00
Razem 258 000,00 228 000,00 195 600,00 681 600,00

POZYCZKI | INNE SWIA’DCZENIA DLA CZLONKOW ORGANOW ZARZADZAJACYCH, ADMINISTRUJACYCH I
NADZORUJACYCH SPOLKE HANDLOWA

Nota nr 49. Informacje o kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzagcym w skiad organéw zarzadzajacych, nadzorujgcych i administrujgcych
jednostki, ze wskazaniem gtéwnych warunkéw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu tytulem gwarancji i poreczen
wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdego z tych organéw

Wyszczegdlnienie s?)tlariznezlodlzg;ern ZWiﬁkk?::i";a w splaty /rozliczenie umorzenie s:,)tla_q;godzz(;iﬁ

Inne swiadczenia o podobnym charakterze 2 000 000,00 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00
udzielone cztonkom organéw zarzgdzajgcych 2 000 000,00 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00
Razem 2 000 000,00 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00

Zaliczka wyptacona w 2019 roku z tytutu zawarcia przedwstepnej umowy zakupu przez Spétke 100 % udziatéw spotki
Mtodnicka Development sp. z 0.0., ktérej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest realizacja projektéw budowlanych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.
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WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ LUB PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA

Nota nr 50. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych

Wyszczego6lnienie 01.01.2020 r. - 31.12.2020 r. 01.01.2019 . - 31.12.2019 r.
Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego 45 000,00 45 000,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0,00 20 000,00
Pozostate ustugi 80 300,00 3 700,00
Razem 125.300,00 68 700,00

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH

Nota nr 51. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych w
sprawozdaniu finansowym oraz o ich wplywie na sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy

jednostki

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego nie wystapity zadne zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na sytuacje

majatkowg Spoétki. Poza zdarzeniami opisanymi w nocie nr 29 dotyczgcymi przedterminowego wykupu obligacji brak

jest innych zdarzen.

INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nota nr 52. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod
wyceny, jezeli wywierajg one istotny wptyw na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy jednostki, ich
przyczyny i spowodowang zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) wtasnym
oraz przedstawienie zmiany sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego wraz z podaniem jej przyczyny

Wplywy na Wplyw na
Wyszczegdlnienie WPL)G‘;';};;;;""‘Q wynik lat wynik roku
a poprzednich biezacego
Zwiekszenie sumy
bilansowej
1 Spdtka dokonata zmiany prezentacji w celu zachowania poréwnywalnosci 2019 rok - 0.00 0.00
sprawozdan finansowych na tle branzy. 14.298.349,90 ' '
2020 rok -
15.366.105,61

Nota nr 53. Informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniem, zapewniajace poréwnywalnosé danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy

Wartos¢ po
; Wartos¢ w roku kwota doprowadzeniu . .
Pozycja sprawozdawcza poprzedzajacym Korekty do Wyjasnienia zmian
porownywalnosci
RPP A.Il.8 Zmiana stanu Zmiana prezentacji sSrodkéw zgromadzonych na
zobowigzan krétkoterminowych, z 13203 117,90 | 14 298 349,90 27 501 467,80 | otwartym rachunku powierniczym do $rodkéw
wyjatkiem pozyczek i kredytow pienieznych i innych zobowigzan
RPP B.l.3a Wplywy z aktywow btedna kwalifikacja sptaconej czesciowo pozyczki
finansowych w jednostkach 4213518,65| -2 381 665,00 1831 853,65 | przez spotke Victoria Wohnungsbau GmbH, w ktérej
powigzanych spotka posiada 10% udziatow oraz 10% prawa gtosu.
RPP B.I.3b Wplywy z aktywow
finansowych w jednostkach 0,00 | 2381 665,00 2 381 665,00
pozostatych
RPP E Bilansowa zmiana stanu Zmiana prezentacji Srodkéw zgromadzonych na
. PSR 56 131 100,82 | 14 298 349,90 70 429 450,72 | otwartym rachunku powierniczym do $rodkéw
$rodkoéw pienigeznych e i T
pienieznych i innych zobowigzan
5 Lo Zmiana prezentacji Srodkéw zgromadzonych na
RPP G Srodki pienigzne na 84 192 642,19 | 14 298 349,90 98 490 992,09 | otwartym rachunku powierniczym do $rodkéw
koniec okresu I . A
pienieznych i innych zobowigzan
EOF;lTeS(;kSr;ﬂk\;vptle;I%ine na Zmiana prezentacji Srodkéw zgromadzonych na
Y 4 072,30 | 14 298 349,90 14 302 422,20 | otwartym rachunku powierniczym do srodkow

ograniczonej mozliwosci
dysponowania

pienieznych i innych zobowigzan
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Stan na 31.12.2019 r.

poz. AKTYWA Nota : = —
przed zmiang zmiana po zmianie

IV. | Inwestycje diugoterminowe 7 23 744 550,09 0,00 23 744 550,09

3. | Dtugoterminowe aktywa finansowe 8 17 938 353,57 0,00 17 938 353,57
a) w jednostkach powigzanych 17 938 353,57 -12 601 198,57 5337 155,00
- udziaty lub akcje 5 379 740,00 -42 585,00 5 337 155,00
- udzielone pozyczki 12 558 613,57 -12 558 613,57 0,00
ooo|  rzannises
- udziaty lub akcje 0,00 42 585,00 42 585,00
- udzielone pozyczki 0,00 12 558 613,57 12 558 613,57

Il. | Naleznosci krotkoterminowe 18 16 583 553,21 0,00 16 583 553,21

1. | Naleznosci od jednostek powigzanych 627 910,51 -553 605,00 74 305,51
b) inne 553 605,00 -553 605,00 0,00

2. | et o oot ot e

3. | Nalezno$ci od pozostatych jednostek 15 955 642,70 553 605,00 16 509 247,70
c) inne 370 610,86 553 605,00 924 215,86

IIl. | Inwestycje krotkoterminowe 110 320 690,07 14 298 349,90 124 619 039,97

1. | Krotkoterminowe aktywa finansowe 110 320 690,07 14 298 349,90 124 619 039,97
a) w jednostkach powigzanych 21 26 128 047,88 -26 128 047,88 0,00
- inne papiery wartosciowe 26 128 047,88 -26 128 047,88 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 26 128 047,88 26 128 047,88
c) srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 22 84 192 642,19 14 298 349,90 98 490 992,09
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1638921,16 0,00 1638921,16
- inne $rodki pienigzne 82 553 721,03 14 298 349,90 96 852 070,93

Stan na 31.12.2019 .
poz. PASYWA Nota - —
przed zmiang Zmiana po zmianie
Ill. | Zobowigzania krétkoterminowe 67 946 657,32 14 298 349,90 82 245 007,22
3. | Wobec pozostatych jednostek 31 67 945 956,55 14 298 349,90 82 244 306,45

i) inne

3622 141,43

14 298 349,90

17 920 491,33

INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Nota nr 54. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Naleznosci Zobowiazania Przychody Koszty
Wyszczegdlnienie za okres 01.01.2020 . -
stan na 31.12.2020 r. 31.12.2020 1.
Victoria 2019 Sp. z 0.0. 20 608 273,97 0,00 453 073,97 0,00
Vitoria 235 Sp. z o.0. 51 686,58 0,00 6 486,58 0,00
Miodnicka Development Sp. z 0. 0. 6568 745,21 0,00 7114521 0,00
Roéwnolegta Development Sp. z o .0. 10 242 369,94 0,00 7 920 508,17 0,00
Victoria Asset Management Sp. z 0. o. 0,00 0,00 0,00 0,00

Nota nr 55. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie finansowe
na najwyzszym szczeblu grupy kapitalowej, w ktorej sktad wchodzi spotka jako jednostka zalezna, oraz

miejscu, w ktérym sprawozdanie to jest dostepne

Nazwa spotki:
Siedziba:
Miejsce publikacji sprawozdania:

Victoria Dom Holding Sp. z o.0.
03-289 Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

KRS
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Nota nr 56. Wystepowanie niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci

Zarzad nie przewiduje wystgpienia czynnikéw, ktére moga mie¢ wplyw na zagrozenie kontynowania dziatalnosci Spofki.
W sprawozdaniu finansowym zostaty ujawnione wszystkie kwestie, ktérych Zarzad jest Swiadomy, a ktére sg istotne dla
mozliwosci kontynuowania dziatalnosci Spotki, wigczajgc wszystkie istotne zdarzenia, czynniki oraz plany .

W zwigzku z istniejgcg sytuacjg epidemiologiczng wirusa SARS -CoV-2 w Polsce oraz na $wiecie sytuacja finansowa
Spoiki oraz jej wyniki w krotko- i sSrednioterminowe]j perspektywie mogg jednak ulec pogorszeniu na skutek utrudnien
zwigzanych z realizacjg projektéw deweloperskich, spowolnieniem procesu wydawania mieszkan w zakonczonych
inwestycjach, jak rowniez odstepowania klientow od zawartych juz uméw z obawy co do obecnej i przysztej sytuacji
gospodarczej, o ktérych Zarzad informuje w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Ponadto istnieje zagrozenie, ze na skutek sytuacji pandemii nastgpi globalne spowolnienie gospodarcze, ktére moze
wptynagé na obnizenie sie popytu na mieszkania, spadek dostepnosci finansowania mieszkan dla klientéw i zakupu ziemi
przez deweloperéw w ramach kredytow bankowych, jak rowniez ograniczenie mozliwosci emisji obligacji, co przetozy¢
sie moze na konieczno$¢ rewizji planéw rozwojowych Spéiki i skale jej dziatania.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowg . Istotnos¢é powyzszych czynnikow ryzyka Spoétka okresla jako wysokg, co jednak nie stanowi zagrozenie
kontynuaciji dziatalnosci. Spétka uwaznie monitoruje sytuacje i na biezgco podejmuje dziatania w celu minimalizacji
negatywnych skutkédw pandemii na swojg dziatalno$¢. Zarzad Spoétki nie stwierdza na dzien sporzgdzenia
sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznoéci, ktdére wskazywatyby na zagrozenie dla mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdz istotnego ograniczenia

dotychczasowej dziatalnosci.

Nota nr 57. Inne informacje majace istotny wptyw na ocene sytuacji finansowej, majatkowej oraz wynik
finansowy jednostki

Spotka w 2020 roku skorzystata z pomocy publicznej w rozumieniu przepiséw Komunikatu Komisji Europejskiej -
Tymczasowe ramy srodkow pomocy panstwa w celu wsparcia gospodarki w kontekscie trwajgcej epidemii COVID-19
(DZ. Urz. UE C911 z 20.03.2020 r). w zakresie:

1. zwolnienie z optacania naleznosci z tytutu sktadek na ubezpieczenia spoteczne za okresy marzec, kwiecien,
maj 2020 r., w tgcznej kwocie 76,3 tys. zt. Podmiot udzielajgcy pomocy — Prezes Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych,

2. gwarancji sptaty kredytu w ramach portfelowej linii gwarancyjnej PLG FGP udzielonej przez Bank
Gospodarstwa Krajowego, jako zabezpieczenie sptaty kredytu udzielonego przez PKO BP S.A. w kwocie 100
min. Gwarancja w wysokosci 80% kwoty kredytu. Warto$¢ nominalna pomocy 80 min zt, wartos¢ pomocy brutto

7,7 min zt. Na dzien publikacji sprawozdania warto$¢ wykorzystanego kredytu wynosi 13 min zt.

W dniu 23 lipca 2020 roku Zarzad Spétki podjagt uchwate nr 1 w sprawie | Programu Emisji Obligacji w ramach, ktérego
Spotka moze emitowac obligacje w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach
w terminie dwunastu miesiecy od dnia zatwierdzenia przez Komisje nadzoru Finansowego prospektu emisyjnego
podstawowego Spotki w tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 min ziotych.

Zarzad nie posiada innych informaciji, ktére nie zostaty uwzglednione w sprawozdaniu finansowym lub sprawozdaniu z

dziatalnosci, ktére miatyby istotny wptyw na ocene jej sytuacji finansowej, majgtkowej czy wynik.
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DODATKOWE INFORMACJE

Nota nr 58. Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obcych - kursy przyjete do ich

wyceny
Pozycja sprawozdawcza Rodzaj waluty Wartos¢ kursu Nr tabeli Data
1 | Srodki pieniezne, inwestycje diugo i krétkoterminowe EUR 4,6148 | 255/A/NBP/2020 31.12.2020
2 | Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i krétkoterminowe uUsD 3,7584 | 255/A/INBP/2020 31.12.2020
Nota nr 59. Charakterystyka instrumentéw finansowych
Wartos¢ Warunki i terminy wptywajace
Wyszczego6lnienie Charakterystyka (ilos¢) bilansowa na przyszie przeplywy

wedtug stanu

pienigzne

Aktywa przeznaczone do obrotu

Obligacje Berlux (6.150 szt.) Obligacje nie
zabezpieczone, publiczne, notowane na ryku
nieregulowanym Euro MTF na gietdzie
Luksemburskiej

32894 178,23

Dzien emisji 20.10.2017r.
Dzieh wykupu 19.10.2022r.
Oprocentowanie state 4
%rocznie, ptatne co pot roku (19
kwietnia i 19 pazdziernika)

1. Pozyczka dla Victoria Vohnungsbau GmBH z
siedzibg w Zossen DE, niezabezpieczona,
oprocentowanie state w wysokosci 8% w skali
roku.

13 733 568,89

data wymagalnosci 09.2022 r.

2. Pozyczka dla Victoria 2019 Sp. z0.0. zw
Warszawie, niezabezpieczona, oprocentowanie
zmienne w wysokosci 7,2% w skali roku.

20 876 501,58

data wymagalnosci 05.2023 r.

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne

3. Pozyczka dla Victoria 235 Sp. z0.0. zw

Warszawie, niezabezpieczona, oprocentowanie 51 686,58 data wymagalnosci 07.2021 r.
zmienne w wysokosci 7,2% w skali roku.

4. Pozyczka dla Mtodnicka Development Sp. z
0.0. z w Warszawie, niezabezpieczona, 6 568 745,21 | data wymagalnosci 12.2023 r.

oprocentowanie zmienne w wysokosci 7,2% w
skali roku.

5. Pozyczka dla Réwnolegta Development Sp. z
0.0. Z W Warszawie, niezabezpieczona,
oprocentowanie zmienne w wysokosci 7,2% w
skali roku.

10 082 849,32

data wymagalnosci 12.2022 r.

6. srodki pieniezne

175 629 298,17

biezgce

Zobowigzania finansowe przeznaczone
do obrotu

Obligacje wyemitowane przez spotke seria D, E,
F, 1,3, KIL,M,N, O, P

166 582 683,58

termin wykupu 11.2021 - X11.2023

Pozostate zobowigzania finansowe, w
tym

49 070 858,99

- kredyty

oprocentowanie wedtug zmiennej stopy (WIBOR
3M+ stata marza na poziomie 3,0 p. p.)

49 070 858,99

termin sptaty 29.09.2023

Nota nr 60. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Rodzaje instrumentéw finansowych

Wartos¢ bilansowa

Efektywna stopa procentowa

Rodzaj ryzyka

OBLIGACJE Spéfki, notowane na ASO Catalyst

165 655 728,85

WIBOR 6m, 3m plus stata marza na
poziomie 4,25-6 %, lub stopa stata na
poziomie 6,65-7%

ryzyko zmiany
przeptywdw pienieznych
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ryzyko zmiany stawki
kontraktowa stopa procentowa w referencyjnej (WIBOR
Transakcje zakupu opcji na stope procentowg 169 500.00 wysokosci 0,3% dla transakcji 3M) na podstawie ktére
typu CAP ' zabezpieczonej wzrost stawki WIBOR ustalane jest
3M oprocentowanie kredytu
w rachunku biezgcym
oprocentowanie wedtug zmiennej stopy rzvko zmian
Kredyty 49 070 858,99 | (WIBOR 3M+ stata marza na poziomie yzy hany -
3p.p) przeptywdw pienieznych
oprocentowanie state w wysokosci 8% i rvzvko zmian
Udzielone pozyczki 51 313 351,58 | oprocentowanie zmienne w wysoKosci yzy nany
7204 przeptywdw pienieznych
obligacje Berlux 32 894 178,23 | oprocentowanie state w wysokosci 4% ryzyko zmiany
przeptywdw pienieznych

Nota nr 61. Informacja na temat ryzyka kredytowego

Zarzad stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktérg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest monitorowana na biezgco.
Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana w stosunku do wszystkich klientéw wymagajgcych kredytowania
powyzej okreslonej kwoty. Spéta nie wymaga zabezpieczenia majgtkowego od swoich klientéw w stosunku do aktywow
finansowych.

Na dzien bilansowy nie wystepowata znaczgca koncentracja ryzyka kredytowego. Warto$¢ bilansowa kazdego aktywa
finansowego, rowniez pochodnych instrumentéw finansowych, przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko
kredytowe.

Nota nr 62. Informacja na temat ryzyka ptynnosci finansowej

Spotka realizuje projekty inwestycyjne o charakterze diugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl rotac;ji
gotéwki i diugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektow spétka prowadzac projekty deweloperskie
moze nie generowac istotnych wplywéw gotdwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkah. W przypadku
nieterminowego sptywu naleznosci od klientow lub —w skrajnym przypadku — braku wptywow pienieznych w wymaganej
wysokosci, mogg mie¢ trudnosci w utrzymaniu plynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscig moga
negatywnie wplyng¢ na mozliwo$¢ wywigzania sie przez Spotke z jej zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac
koniecznos¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg mogg réwniez ograniczyé mozliwosé
pozyskiwania przez Spétke podwykonawcdw oraz wptyngé na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug. Na
Spoice, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw powierniczych co
powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po
zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze srodkéw wiasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez
koniecznos¢ ponoszenia optat za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztow inwestycji, co moze
mie¢ negatywny wptyw na ptynno$¢ finansows.

Zarzad stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty zaréwno pod katem
ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi terminami ptatno$ci.
Spotka zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezgce monitorowanie sptywu naleznosci oraz
dokonywanie projekcji przeptywow finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali Spoiki.
Uwzgledniajgc wptyw epidemii koronawirusa na swojg dziatalno$¢ oraz potrzeby finansowe, Spétka podjeta dziatania

majgce na celu zapewnienie podtrzymania dziatalnosci w stopniu jak najmniej ograniczonym zaistniatg sytuacja, przy
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jednoczesnym wprowadzeniu procesow wewnetrznych majgcych zapewni¢ bezpieczenstwo klientdow, kontrahentow

oraz pracownikéw.

W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Spétki oraz jej zadtuzenia utrzymujg sie na bezpiecznym poziomie. W

przesztosci Spotka nie miata problemdw z ptynnoscig finansowg, a osiggane nadwyzki z tytutu przeptywow pienieznych

z dziatalnosci operacyjnej przeznacza na dziatalno$¢ biezgca.

Nota nr 63: Wybrane dane finansowe zwierajgce pozycje przeliczone na walute EUR w tys.

ok ) PLN w tys. EUR w tys.
Pozycja rachunku zyskéw i strat
GO | . | RuAm [ oo sz
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,4742 4,3018
Przychody netto ze sprzedazy 461 664 439 438 103 184 102 152
EBITDA 124 484 119 853 27 823 27 861
EBIT 118 286 118 021 26 437 27 435
Zysk brutto ze sprzedazy 108 289 108 688 24 203 25 266
Zysk netto 87 477 87919 19 551 20 438
Hunk ’ PLN w tys. EUR w tys.
Pozycja rachunku zyskéw i strat
- ' alazoc0r | migssorer | aidspopor. | OMOL209r-3L122010r
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,4742 4,3018
Przychody netto ze sprzedazy 461 664 439 438 103 184 102 152
EBITDA 124 484 119 853 27 823 27 861
EBIT 118 286 118 021 26 437 27 435
Zysk brutto ze sprzedazy 108 289 108 688 24 203 25 266
Zysk netto 87 477 87919 19 551 20 438
Zobowigzania krétkoterminowe 131 303 82 245 28 453 19 313
Rozliczenia miedzyokresowe 159 370 97 558 34534 22 909
Miejscowosé: Warszawa
Data: 14.05.2021 roku
Michat  Loiiiee Waldemar , cettonine
Sebastian juiy " Cezary Jozef o AMa e, Bozena L.
Jasinski D 20m 04 Wasiluk Jasifiski pate 20210514 Danuta  dauaperonia sens s

15:55:57 +02'00"

Michat Jasinski

Prezes Zarzadu

Waldemar Wasiluk

Wiceprezes Zarzadu

Sprawozdanie sporzadzita: Bozena Subda

Jozef Jasinski

Cztonek zarzadu

15:58:24 +02'00"

Data: 2021.05.14
Piotrowska 155915 +0200

Anna Piotrowska

Cztonek zarzadu

Subda
Bozena Subda

16:07:20 +02'00"

Cztonek zarzadu
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