Victoria Dom Spoétka Akcyjna
Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

AKTYWA TRWALE - Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1: Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Koszty zakoriczonych

Inne wartosci

Zaliczki na wartosci

Wyszczegolnienie . Wartos$¢ firmy : : . . . : Razem
prac rozwojowych niematerialne i prawne | niematerialne i prawne

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 617 862,94 0,00 617 862,94
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 56 962,50 0,00 56 962,50
- zakup 0,00 0,00 56 962,50 0,00 56 962,50
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 674 825,44 0,00 674 825,44

Umorzenie
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 238 572,80 0,00 238 572,80
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 95 375,52 0,00 95 375,52
- amortyzacja 95 375,52 95 375,52
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 333 948,32 0,00 333 948,32
Odpisy aktualizujagce

BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 379 290,14 0,00 379 290,14
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 340 877,12 0,00 340 877,12
AKTYWA TRWALE - Rzeczowe aktywa trwate
Nota nr 2: Zmiana stanu srodkow trwafych

Grunty (wtym prawo | Budynki, lokale, prawa Urzadzenia : .
e . : T L . Srodki . .
Wyszczegolnienie uzytkowania lokali i obiekty inzynierii techniczne transportu Inne $rodki trwate Razem
wieczystego gruntu) lgdowej i wodnej i maszyny

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 980 465,84 4512 110,69 2 642 622,07 6 253 153,71 808 673,78 15 197 026,09
Zwiekszenia w tym: 0,00 1025 701,10 100 296,00 969 783,13 298 460,83 2 394 241,06
- zakup 0,00 1025 701,10 100 296,00 616 164,00 298 460,83 2 040 621,93
- leasing 0,00 0,00 0,00 353 619,13 0,00 353 619,13
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
BZ 31.12.2018 . 980 465,84 5537 811,79 2 742 918,07 6 220 014,70 1107 134,61 16 588 345,01

Umorzenie
BZ 31.12.2017r. 0,00 915 033,68 1506 103,90 3314 157,10 426 635,25 6 161 929,93
Zwiekszenia w tym: 0,00 119 912,88 161 762,44 953 545,77 268 952,04 1504 173,13
- amortyzacja 0,00 119 912,88 161 762,44 953 545,77 268 952,04 1504 173,13
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
BZ 31.12.2018 . 0,00 1 034 946,56 1 667 866,34 3264 780,73 695 587,29 6 663 180,92
Odpisy aktualizujgce

BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00

Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017 . 980 465,84 3597 077,01 936 518,17 2938 996,61 382 038,53 8 835 096,16
BZ 31.12.2018r. 980 465,84 4 502 865,23 875 051,73 2 955 233,97 411 547,32 9 725 164,09

Nota nr 3: Wartos¢ netto amortyzowanych przez jednostke srodkow trwalych, uzywanych na podstawie umow leasingu, najmu, dzierzawy i innych uméw

Wyszczegoblnienie

BZ 31.12.2018 r.

BZ 31.12.2017 r.

leasing finansowy pozostate leasing finansowy pozostate
Grunty (w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntow) 0,00 0,00 0,00 0,00
Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 0,00 0,00 0,00 0,00
Urzagdzenia techniczne i maszyny 748 032,38 0,00 777 532,34 0,00
Srodki transportu 1963 721,98 0,00 1 402 050,00 0,00
Inne $rodki trwate 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 2711 754,36 0,00 2179582,34 0,00

Nota nr 4: Nakfady na niefinansowe aktywa trwafte
Naklady na niefinansowe aktywa trwate: BZ 31.12.2018 r. BZ 31.12.2017 .

- poniesione w roku 7 881 464,34 1085 472,52

- planowane na rok nastepy 500 000,00 1 000 000,00

w tym na ochrone srodowiska: 0,00 0,00
Nota nr 5: Srodki trwate w budowie

Rozliczenie naktadéw
BZ 31.12.2017 r. HEIESEDMELSE | [FEpd, [9.E1E | ey Urzadzenia Srodki . BZ 31.12.2018 .
roku obrotowym inzynierii lgdowe;j i techniczne Inne $rodki trwate
. . transportu
wodnej i maszyny
1035 701,10 7 871 464,34 7074 611,48 0,00 0,00 1 409 003,96 423 550,00
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Victoria Dom Spoétka Akcyjna
Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

AKTYWA TRWALE - Naleznosci dtugoterminowe

Nota nr 6: Zmiana stanu naleznosci diugoterminowych

Stan na 31.12.2018 r.

Stan na 31.12.2017 r.

Wyszczegoblnienie —
wartosé brutto

odpisy aktualizujgce

wartos¢ netto

wartosc¢ brutto odpisy aktualizujgce wartosc¢ netto

- od jednostek powigzanych:

1|Dop+aty do kapitatu o charakterze zwrotnym 0,00 0,00 0,00 12 304 155,00 0,00 12 304 155,00
razem 0,00 0,00 0,00 12 304 155,00 0,00 12 304 155,00

- Od pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
razem| 0,00] 0,00| 0,00| 0,00| 0,00| 0,00

- od pozostatych jednostek:

ﬁ‘g‘;{; tytutem zabezpieczenia wykonania 15 000 000,00 0,00 15 000 000,00 0,00 0,00 0,00
razem 15 000 000,00 0,00 15 000 000,00 0,00 0,00 0,00
Ogotem 15 000 000,00 0,00 15 000 000,00 12 304 155,00 0,00 12 304 155,00

AKTYWA TRWALE - Inwestycje diugoterminowe

Nota nr 7: Zmiany w stanie inwestycji diugoterminowych

s . . Warto$ci niematerialne | Dlugoterminowe aktywa Inne inwestycje Razem inwestycje
Wyszczegoblnienia Nieruchomosci ) . : .
i prawne finansowe dtugoterminowe diugoterminowe
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 23 017 262,64 0,00 23 017 262,64
Zwiekszenia w tym: 5957 006,76 0,00 15727 743,53 0,00 21 684 750,29
- zakup 5 957 006,76 0,00 43 000,00 0,00 6 000 006,76
- pozyczki 0,00 0,00 14 284 483,53 0,00 14 284 483,53
- podwyzszenie udzialéw 0,00 0,00 1400 260,00 0,00 1 400 260,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 19 817 008,64 0,00 19 817 008,64
- sprzedaz 0,00 0,00 458 799,00 0,00 458 799,00
- splata 0,00 0,00 19 358 209,64 0,00 19 358 209,64
BZ 31.12.2018 . 5957 006,76 0,00 18 927 997,53 0,00 24 885 004,29
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")

BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ bilansowa
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 23017 262,64 0,00 23017 262,64
BZ 31.12.2018 . 5 957 006,76 0,00 18 927 997,53 0,00 24 885 004,29

Nota nr 8: Zmiana stanu dfugoterminowych aktywow finansowych - w jednostkach powigzanych,

kapitale i w pozostalych jednostkach

w jednostkach w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w

Wyszczegdblnienie Udziaty i akcje Inne p’aplery Udzielone pozyczki s dh_Jgoterm. ) Razem
wartosciowe finansowe
- w jednostkach powigzanych
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 3617 344,00 0,00 19 358 209,64 0,00 22 975 553,64
Zwiekszenia w tym: 1443 260,00 0,00 14 284 483,53 0,00 15727 743,53
- zakup 1 400 260,00 0,00 0,00 0,00 1 400 260,00
- udzielenie 0,00 0,00 14 284 483,53 0,00 14 284 483,53
- przekwalifikowanie 43 000,00 0,00 0,00 0,00 43 000,00
Zmniejszenia w tym: 417 090,00 0,00 19 358 209,64 0,00 19 775 299,64
- sprzedaz 417 090,00 0,00 0,00 0,00 417 090,00
- sptata 0,00 0,00 19 358 209,64 0,00 19 358 209,64
BZ 31.12.2018 . 4 643 514,00 0,00 14 284 483,53 0,00 18 927 997,53
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017r. 3617 344,00 0,00 19 358 209,64 0,00 22 975 553,64
BZ 31.12.2018r. 4643 514,00 0,00 14 284 483,53 0,00 18 927 997,53
- w jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie kapitatowe
Wartos¢ brutto
BZ31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ31.12.2018r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
BZ31.12.2017 . 41 709,00 0,00 0,00 0,00 41 709,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 41 709,00 0,00 0,00 0,00 41 709,00
- sprzedaz 41 709,00 0,00 0,00 0,00 41 709,00
BZ31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017r. 41 709,00 0,00 0,00 0,00 41 709,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Victoria Dom Spoétka Akcyjna
Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Nota nr 9: Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 31.12.2018 r.

x Warto$¢ aktualizacji |Kapitat wtasny jednostki
L > . . : . Wartos¢ bilansowa . Zysk/strata netto na rok
Lp. Nazwa (siedziba) llos¢ udziatéw/akciji Udziat w kapitale (%) L . wyceny w stosunku do na koniec roku
udziatéw i akcji : obrotowy
ceny nabycia obrotowego
1 L Jet sp. zo.o. 46 000,00 100,00 4 600 514,00 0,00 2 205 285,97 -1 963 230,24
2 |Victoroia Wohnungsbau GmbH | 10 000,00 10,00 43 000,00 0,00 -21 990,20 -162 398,10
RAZEM 4643 514,00 0,00
AKTYWA TRWALE - Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Nota nr 10: Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
BZ 31.12.2018 r. BZ 31.12.2017 r.
Tytut zdarzenia kwota uje.rrm.ej ré?nicy stawka podatku et kwota uje.rrm.ej ré?nicy stawka podatku e ki
przejsciowej odroczonego przejsciowej odroczonego
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy
-odpis na naleznosci 3514,11 19% 667,68 22 287,77 19% 4 234,68
-odpis aktualizujgcy zapasy 1 200 000,00 19% 228 000,00 500 000,00 19% 95 000,00
- odpis aktualizujgcy srodki trwate 200 000,00 19% 38 000,00 200 000,00 19% 38 000,00
-TKW ze sprzedazy lokali, dla ktérych nie zawarto 91 742 197,55 19% 17 431 017,53 106 968 788,37 19% 20 324 069,79
-program opcji menadzerskich 0,00 19% 0,00 629 000,00 19% 119 510,00
-koszty optat sadowych 700,00 19% 133,00 0,00 19% 0,00
-badanie bilansu 41 084,00 19% 7 805,96 71 640,00 19% 13611,60
-odsetki niezaptacone od obligacji 1 140 483,57 19% 216 691,88 994 384,80 19% 188 933,11
-wynagrodzenia nie wyptacone 25 100,00 19% 4 769,00 20 500,00 19% 3 895,00
-sktadki na ubezpieczenia spoteczne niezaptacone 31 201,78 19% 5 928,34 31 308,37 19% 5 948,59
-dyskonto/obligacje serii E 4 250,00 19% 807,50 4 250,00 19% 807,50
-roznice kursowe/wycena bilansowa 678,24 19% 128,87 1227 688,13 19% 233 260,74
-Sprawy sporne 188 190,25 19% 35 756,15 178 377,74 19% 33 891,77
RAZEM 94 577 399,50 X 17 969 705,91 110 848 225,18 X 21061 162,78

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy lat ubiegtych

RAZEM 0,00| X 0,00 0,00 X 0,00
- od zdarzen odnoszonych na inne pozycje kapitatu wtasnego
RAZEM 0,00| X 0,00 0,00 X 0,00

- odpis aktualizujacy aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

OGOLEM

17 969 705,91

21061 162,78

Nota nr 11: Inne diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

Stan na 43465

BZ 31.12.2017r.

prowizja od obligacji 215 541,89 410 273,21
opfaty z tytutu najmu 29 814,93
pozostate 22 894,61

RAZEM 268 251,43 410 273,21

Nota nr 12: Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego od|

pisdw aktualizujgcych wartos¢ aktywow trwalych

Odpisy aktualizujace

kwota odpisu
aktualizujgcego

kwota odpisu
aktualizujgcego

kwota odpisu
aktualizujgcego

Odpisy aktualizujgce

Lp. Wyszczegolnienie na BO utworzona w roku wykorzystana w roku rozwigzana w roku na BZ
obrotowym obrotowym obrotowym
1 |dtugoterminowe aktywa niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
2 |dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AKTYWA OBROTOWE - Zapasy
Nota nr 13: Zapasy
Rodzaj zapasu Materiaty Potprodukty i produkty Produkty gotowe Towary Zaliczki na poczet RAZEM
w toku dostaw
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 0,00 129920 113,94 4518 226,10 41 338 287,79 4 097 962,00 179 874 589,83
BZ 31.12.2018 . 0,00 158 788 665,89 17 263 379,77 90 195 625,49 14 596 663,40 280 844 334,55
Odpisy aktualizujgce
BZ 31.12.2017 . 0,00 500 000,00 0,00 0,00 0,00 500 000,00
Zwiekszenia 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 0,00 1 200 000,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 0,00 500 000,00 0,00 0,00 0,00 500 000,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 0,00 1 200 000,00
Wartos¢ bilansowa
BZ 31.12.2017r. 0,00 129 420 113,94 4518 226,10 41 338 287,79 4 097 962,00 179 374 589,83
BZ 31.12.2018 . 0,00 157 588 665,89 17 263 379,77 90 195 625,49 14 596 663,40 279 644 334,55

Nota nr 14: Zapasy wedtug okresow zalegania wg stanu na 31.12.2018 r.

Okres zalegania w dniach

Wyszezegoinienie 0-90 90-180 180-360 powyZej 360 Razem
Materiaty (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Materiaty (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Materiaty netto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pétprodukty i produkty w toku (brutto) 158 788 665,89 0,00 0,00 0,00 158 788 665,89
Poétprodukty i produkty w toku (odpisy) 1200 000,00 0,00 0,00 0,00 1 200 000,00
Poétprodukty i produkty w toku (netto) 157 588 665,89 0,00 0,00 0,00 157 588 665,89
Produkty gotowe (brutto) 17 263 379,77 0,00 0,00 0,00 17 263 379,77
Produkty gotowe (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Produkty gotowe (netto) 17 263 379,77 0,00 0,00 0,00 17 263 379,77
Towary (brutto) 90 195 625,49 0,00 0,00 0,00 90 195 625,49
Towary (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Towary (netto) 90 195 625,49 0,00 0,00 0,00 90 195 625,49

Przyczyny dokonania odpiséw aktualizujgcych:

Odpisy aktualizujgca zostaty dokonane ze wzgledu na:
- obnizenie cen rynkowych sieci wodociagowo kanalizacyjnej w stosunku do kosztow wytworzenia
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Victoria Dom Spoétka Akcyjna
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Nota nr 15: Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych zapasy w okresie od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.

Wyszczegblnienie

Odpisy aktualizujgce

Odpisy aktualizujgce
potprodukty i produkty w

Odpisy aktualizujgce

Odpisy aktualizujgce

Razem odpisy

materiaty toku produkty gotowe towary aktualizujace zapasy
BZ31.12.2017r. 0,00 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 1 200 000,00 0,00 0,00 1 200 000,00
- utworzenie odpiséw aktualizujgcych w korespondenciji z pozostatymi 0,00 1 200 000,00 0,00 0,00 1 200 000,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00
- wykorzystanie odpisow 0,00 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00
BZ31.12.2018 . 0,00 1 200 000,00 0,00 0,00 1 200 000,00

AKTYWA OBROTOWE - Naleznosci kréotkoterminowe

Nota nr 16: Naleznosci krotkoterminowe

Stan na 31.12.2018 r.

Stan na 31.12.2017 r.

Wyszczegolnienia
wartos¢ brutto odpisy aktualizujgce wartos¢ netto wartosc¢ brutto odpisy aktualizujgce wartos¢ netto
- od jednostek powigzanych 79 829,81 0,00 79 829,81 338 633,04 0,00 338 633,04
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o okresie sptaty: 79 829,81 0,00 79 829,81 127 963,04 0,00 127 963,04
- do 12 miesiecy 79 829,81 0,00 79 829,81 127 963,04 0,00 127 963,04
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00 0,00 210 670,00 0,00 210 670,00
_ - od pozostalych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o okresie spiaty: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- 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
- naleznosci od pozostalych jednostek, w tym: 7 624 144,56 3 514,11 7 620 630,45 10 030 848,59 22 287,77 10 008 560,82
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o okresie spiaty: 1201 956,39 3514,11 1198 442,28 9 297 191,15 22 287,77 9 274 903,38
- do 12 miesiecy 1 201 956,39 3514,11 1198 442,28 9297 191,15 22 287,77 9274 903,38
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) 2 tytufu podatkow, dotacii, cel, ubezpieczen 5686 821,71 0,00 5686 821,71 517 104,09 0,00 517 104,09
spotecznych i zdrowotnych oraz innych swiadczen
c) inne 735 366,46 0,00 735 366,46 216 553,35 0,00 216 553,35
d) dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 7 703 974,37 3514,11 7 700 460,26 10 369 481,63 22 287,77 10 347 193,86
Nota nr 17: Naleznosci krétkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2018 r.
Wyszozegolnienie T e Naleznosci przeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci) Razem
0-90 | 90-180 180-360 powyzej 360
- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 208,15 0,00 0,00 0,00 79 621,66 79 829,81
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 208,15 0,00 0,00 0,00 79 621,66 79 829,81
Inne (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 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 pozostalych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 728 158,50 93 524,08 1 333,81 376 730,88 2 209,12 1201 956,39
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 1 304,99 2 209,12 3514,11
Z tytulu dostaw i ustug (netto) 728 158,50 93 524,08 1 333,81 375 425,89 0,00 1198 442,28
Naleznosci podatkowe (brutto) 5686 821,71 0,00 0,00 0,00 0,00 5686 821,71
Naleznosci podatkowe (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci podatkowe (netto) 5686 821,71 0,00 0,00 0,00 0,00 5686 821,71
Inne (brutto) 735 366,46 0,00 0,00 0,00 0,00 735 366,46
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 735 366,46 0,00 0,00 0,00 0,00 735 366,46
Dochodzone na drodze sgdowej (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dochodzone na drodze sadowej (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dochodzone na drodze sadowej (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nota nr 18: Zmiany w stanie odpisow aktualizujacych naleznosci krotkoterminowe (wg tytutow naleznosci)
Odpisy aktualizujace
nalezno$ci od
e e pozostatych jednostek, naleznosci z tytutu e naleznosci dochodzone
Wyszczegdlnienia naleznosci od jednostek . . . pozostate naleznosci od : Razem
powiazanych w ktorych jedn.ostka. dostaw i u§Iug od jednostek pozostatych na drodze sgdowej od
posiada zaangazowanie| pozostatych jednostek jednostek pozostatych
w kapitale
BZ31.12.2017 . 0,00 0,00 22 287,77 0,00 0,00 22 287,77
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11
- z dziatalnosci operacyjne;j 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11
- z dziatalnosci finansowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przemieszczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia: 0,00 0,00 22 287,77 0,00 0,00 22 287,77
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- z dziatalnos$ci operacyjnej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- z dziatalnosci finansowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 22 287,77 0,00 0,00 22 287,77
Przemieszczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11

Przyczyny dokonania odpiséw aktualizujgcych:
Odpisy aktualizujgca zostaty dokonane ze wzgledu na:

przeterminowane naleznosci i ryzyko braku wptaty.
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AKTYWA OBROTOWE - Inwestycje krétkoterminowe

Nota nr 19: Krétkoterminowe aktywa finansowe (oprécz srodkow pienieznych i innych aktywéw pienieznych)

Wyszczegoblnienie Udziaty i akcje wgﬁopéi?gaz Udzielone pozyczki Inne aktywa finansowe Razem
- w jednostkach powigzanych
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 0,00 29 957 790,48 0,00 0,00 29 957 790,48
Zwiekszenia w tym: 0,00 211 560,00 0,00 0,00 211 560,00
- odsetki naliczone 0,00 211 560,00 0,00 0,00 211 560,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 4 375 555,48 0,00 0,00 4 375 555,48
- sprzedaz obligac;ji 0,00 4 239 700,00 0,00 0,00 4 239 700,00
- odsetki zaptacone 0,00 135 855,48 0,00 0,00 135 855,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 25 793 795,00 0,00 0,00 25 793 795,00
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 862 765,00 0,00 0,00 862 765,00
- wycena bilansowa / zmiana stanu 0,00 862 765,00 0,00 0,00 862 765,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bz 31.12.2018 . 0,00 862 765,00 0,00 0,00 862 765,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017r. 0,00 29 957 790,48 0,00 0,00 29 957 790,48
BZ 31.12.2018 . 0,00 26 656 560,00 0,00 0,00 26 656 560,00
- pozostatych jednostkach
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017r. 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujgce (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2017r. 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nota nr 20: Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura srodkéw
Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne Stan na 31.12.2018 r. | Stan na 31.12.2017 r.
1. |Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 1473 296,92 18 659 469,05
Rachunek w banku 1473 296,92 18 659 469,05
2. |Inne $rodki pieniezne: 26 588 244,45 5195 825,15
Srodki pieniezne w drodze 26 588 244,45 5195 825,15
3. |Inne aktywa pieniezne: 0,00 0,00
4. |Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne ujete w bilansie 28 061 541,37 23 855 294,20
Krotkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku przeptywow
> pienieznych do Srodkow pienieznych 0,00 0,00
6. |Réznice kursowe z wyceny srodkow pienieznych na dzien bilansowy 0,00 0,00
dodatnie réznice kursowe (+) 0,00 0,00
ujemne réznice kursowe (-) 0,00 0,00
7. |Razem sSrodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywow pienieznych (4+5-6) 28 061 541,37 23 855 294,20
Nota nr 21: Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe
Rodzaje krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztow: Stan na 31.12.2018 r. | Stan na 31.12.2017r.
ubezpieczenia majatkowe i osobowe 75 389,86 75 975,16
czynsze z tytutu wynajmu pomieszczen 146 008,49 0,00
Optacone z géry prenumeraty 2 862,38 2 527,80
Optaty z tytutu mediow 212 763,85 56 383,78
Reklama 10 884,93 18 221,02
Prowizja 194 731,32 244 731,42
Ustugi Obce 323 613,70 86 776,30
Pozostate 39 475,37 54 451,78
Razem 1 005 729,90 539 067,26
Nota nr 22: Dane o strukturze wiasnosci kapitatu podstawowego
Lp. S.eria/.(?misja} ' Rgd;aj . Hicebalakeil (e atom) Wartoés’: §erii/elmisji vyg Sposadb .pokrycia Data rejestracii Prawo do dywidendy
Rodzaj akcji (udziatow) uprzywilejowania wartosci nominalne;j kapitatu (od daty)
1 A nie uprzyywilejowane 19 000 000 1 900 000,00 przeksztatcenie 14-05-2008 14-05-2008
2 B nie uprzyywilejowane 1 000 000 100 000,00 emisja 14-03-2014 podziat wyniku 2013
Kapital razem X 20 000 000 2 000 000,00 X X X

Nota nr 23: Struktura wlasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji (udziatéw) na 31.12.2018 r.

Lp. Akcjonariusz / Udzialowiec Liczba udziatéw/akji Wartosc Udziat %
udzialow/akcji
1 |Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. 20 000 000 2 000 000,00 100,00%
Razem 20 000 000 2 000 000,00 100,00%
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Nota nr 24: Stan na poczatek roku obrotowego, zwiekszenia i wykorzystanie oraz stan koncowy kapitatéw (funduszy) zapasowych, rezerwowych oraz kapitatu
(funduszu) z aktualizacji wyceny w przypadku, gdy jednostka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale

Wyszczegdblnienie

Stan na 31.12.2018 r.

Stan na 31.12.2017 r.

1.|Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 667 000,00 667 000,00
1.1|Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 0,00
a)|zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b)|zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2|Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 667 000,00 667 000,00

Wyszczegoblnienie

Stan na 31.12.2018 r.

Stan na 31.12.2017 r.

1.|Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

66 879 043,33

48 284 330,95

1.1|Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszu) rezerwowych

27 741 689,93

18594 712,38

a)|zwiekszenie (z tytutu)

27 741 689,93

18594 712,38

- podziat wyniku

27 741 689,93

18594 712,38

b)|zmniejszenie (z tytutu)

0,00

0,00

1.2|Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

94 620 733,26

66 879 043,33

Wyszczegblnienie

Stan na 31.12.2018 r.

Stan na 31.12.2017 r.

1.|Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
1.1(Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a)[zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b)|zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2|Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00

Nota nr 25: Propozycja podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

WyszczegOllnienie

Wartos¢é

| |Zysk / strata netto

46 707 668,82

Il [Podziat zysku / pokrycie straty

46 707 668,82

1 |- wyplata dywidendy

13 000 000,00

2 |- zwiekszenie kapitatu rezerwowego

33 707 668,82

Il [Nie podzielony zysk / nie pokryta strata

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 26: Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

BZ 31.12.2018 r. BZ 31.12.2017 r.
Tytut zdarzenia kwota dodatnia réznicy stawka podatku kwota dodatnia réznicy stawka podatku
o . kwota rezerwy o . kwota rezerwy
przejsciowej odroczonego przejsciowej odroczonego
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy
-srodki trwate w leasingu 869 076,59 19% 165 124,55 958 991,43 19% 182 208,37
-przychody ze sprzedazy lokali, dla ktéych nie 135018 172,94 19% 25 653 452,86 157 733 030,43 19% 29 969 275,77
-koszty emisjii obligacji wtasnych 410 273,21 19% 77 951,91 655 004,63 19% 124 450,88
-niezpatacone nalezne odsetki 951 902,20 19% 180 861,42 549 837,32 19% 104 469,09
-art., 16k ust14-21 ustawy CIT/jednorazowy odpis 97 100,58 19% 18 449,11 95 833,87 19% 18 208,44
-roznice kursowe / wycena bilansowa 432 546,73 19% 82 183,88 0,00 19% 0,00
RAZEM 137 779 072,25 X 26 178 023,73 159 992 697,68 X 30 398 612,55
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy lat ubiegtych
RAZEM | 0,00| X 0,00 0,00| X 0,00
- od zdarzenh odnoszonych na inne pozycje kapitatow
RAZEM | 0,00] X 0,00 0,00| X 0,00

OGOLEM

26 178 023,73

30 398 612,55

Nota nr 27: Pozostale rezerwy

zaok

Wyszczegblnienie Na sprawy sporne traBna;dair::Ijz t[))l(lja::r;]soud;e Opcje menadzerskie Koszty budowy Razem
BZ 31.12.2017, w tym: 178 377,74 71 640,00 629 000,00 753 475,39 1632 493,13
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 178 377,74 71 640,00 629 000,00 753 475,39 1632 493,13
Zwiekszenia 188 190,25 41 084,00 0,00 3083 410,39 3312 684,64
Wykorzystanie 178 377,74 71 640,00 629 000,00 753 475,39 1632 493,13
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018, w tym: 188 190,25 41 084,00 0,00 3083 410,39 3312 684,64
- dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 188 190,25 41 084,00 0,00 3083 410,39 3312 684,64
Nota nr 28: Zobowiazania dfugoterminowe, o pozostaftym od dnia bilansowego okresie spfaty
Z tytutu emisji Ir?ne zobowigzania
Wyszczegblnienie Kredyty i pozyczki diuznych papieréw fmanSOV\{e, W fym Inne Razem
wartosciowych zobowigzania
wekslowe
- od jednostek powigzanych:
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek:
BZ 31.12.2017 . 0,00 81 060 000,00 824 915,51 6 488 659,01 88 373 574,52
powyzej 1 roku do 2 lat 0,00 20 000 000,00 671 859,48 9 642 935,79 30 314 795,27
powyzej 2 lat do 3 lat 0,00 81 060 000,00 66 894,15 2973 215,04 84 100 109,19
powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 0,00 5379 317,79 5379 317,79
BZ 31.12.2018 . 0,00 101 060 000,00 738 753,63 17 995 468,62 119 794 222,25
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Nota nr 29: Zobowiazania krotkoterminowe wobec pozostafych jednostek

Wyszczegdblnienie

BZ 31.12.2018 r.

BZ 31.12.2017 r.

Kredyty i pozyczki 35915,44 0,00
- zobowiazanie wobec banku 35915,44 0,00
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1140 483,57 15 994 384,80
z tytutu emis;jii obligaciji 1140 483,57 15 994 384,80
Inne zobowigzania finansowe 355 891,76 395 675,40
-zobowigzania z tytutu leasingu 355 891,76 395 675,40

Z tytutu dostaw i usfug:

29170 923,41

18 507 090,50

- do 12 miesiecy

29170 923,41

18 507 090,50

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
Zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cef i ubezpieczen spotecznych 7 983 336,28 2 953 166,86
Urzad skarbowy PIT 35 189,00 2843 772,00
Urzad skarbowy CIT 7 874 974,00 32 221,00
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych 73 173,28 77 173,86
Z tytutu wynagrodzen 79 619,75 83 388,52
z tytutu umowy o prace 58 847,75 66 518,52
z tytutu umowy zlecenie 20 772,00 16 870,00
Inne 3401 726,36 3379 433,70
kaucje i gwarancje i pozostate 3333 002,54 3348 918,52
zobowigzania z tytutu zabezpieczen i ubezpieczen majgtkowych 41 905,40 21 795,18
pozostate 26 818,42 8 720,00

Razem

42 167 896,57

41 313 139,78

Wyszczegdlnienie

BZ 31.12.2018 r.

Zobowigzania biezace

Zobowigzania przeterminowane

do 90 dni 90-180 dni 180-360 dni powyzej 360 dni

Kredyty i pozyczki 35915,44 35 915,44 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 1 140 483,57 1 140 483,57 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne zobowigzania finansowe 355 891,76 355 891,76 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug: 29170 923,41 29 161 095,04 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, cet i ubezpieczen spotecznych 7 983 336,28 7 985 480,28 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 79 619,75 79 619,75 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 3401 726,36 3417 287,36 0,00 0,00 0,00 0,00

Razem 42 167 896,57 42 175 773,20 0,00 0,00 0,00 0,00

Nota nr 30: Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego

Wartos¢ nominalna minimalnych optat

Wartos¢ biezgca minimalnych optat

Zobowigzania leasingowe ptatne w okresie:

BZ 31.12.2018 r.

BZ 31.12.2017 r.

BZ 31.12.2018 r.

BZ 31.12.2017r.

do 1 roku 393 726,16 442 343,88 355 891,76 395 675,40
od 1 roku do 3 lat 783 572,85 886 295,13 738 753,63 824 915,51
od 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 0,00 0,00
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 1177 299,01 1328 639,01 1 094 645,39 1220 590,91
Przyszty koszt odsetkowy (wartos¢ ujemna) -82 653,62 -108 048,10 X X

Razem wartos$¢ biezagca minimalnych optat 1 094 645,39 1220 590,91 1 094 645,39 1220 590,91
zobowigzania krétkoterminowe 355 891,76 395 675,40
zobowigzania dtugoterminowe 738 753,63 824 915,51

Nota nr 31: Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Wyszczegblnienie

BZ 31.12.2018 r.

BZ 31.12.2017 r.

Ujemna wartos¢ firmy

Stan na BO:

Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00
Stan na BZ: 0,00 0,00

Inne rozliczenia miedzyokresowe

1. [Dlugoterminowe

49 270 002,37

26 781 760,13

Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia 0,00
Otrzymane nieodptatnie srodki trwate w budowie, srodki trwate, warto$ci 0,00
Optacone z géry, nie wykonane $wiadczenia 49 270 002,37 26 781 760,13
Pozostate 0,00

2. Krétkoterminowe

26 962 246,51

14 328 862,52

srodkow trwatych

Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia

0,00

0,00

niematerialne i prawne

Otrzymane nieodptatnie srodki trwate w budowie, srodki trwate, warto$ci

0,00

0,00

Optacone z gory, nie wykonane swiadczenia

26 962 246,51

14 328 862,52

Pozostate

0,00

RAZEM

76 232 248,88

41 110 622,65

OGOLEM

76 232 248,88

41 110 622,65

Nota nr 32: Kwota zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen

stan na dzien 31.12.2018 r.

stan na dzien 31.12.2017 r.

Wyszczegdlnienie

Kwota zobowigzania

Kwota zabezpieczenia

Charakter i forma
zabezpieczen

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

art..777$1 pkt 5 KPC

97 054 384,80

niezabezpieczone i
zabezpieczone seria D,
F, 1 (60.000tys. )

art..777$1 pkt 5 KPC

Zobowigzania warunkowe

1.278.964 EUR

cesja z czarteru
samolotu oraz weksel in
blanco

umowa warunkowego
przejecia praw i
obowigzkéw z umowy

2.880.000EUR

cesja z czarteru
samolotu oraz weksel in
blanco

umowa warunkowego
przejecia praw i
obowigzkoéw z umowy

leasingu leasingu
Pozostate zobowigzania 0,00 0,00 0,00
RAZEM 80 000 000,00 120 000 000,00 X 97 054 384,80 0,00 X
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 33: Struktura rzeczowa i terytorialna przychodoéw netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow

Struktura rzeczowa (wg rodzajéw dziatalnosci)

01.01.2018r. -
31.12.2018r.

01.01.2017r. -
31.12.2017 r.

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym:

235 044 729,07

218 533 283,45

- Sprzedaz nieruchomnosci

233 430 790,36

216 939 289,48

- Ustugi 1613 938,71 1593 993,97
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatéw w tym: 1 489 785,96 13 519 075,70
- ze sprzedazy towarow 0,00 12 344 544,00
- ze sprzedazy materiatéw 1489 785,96 1174 531,70
Z powyzszych przychoddw sprzedaz dla jednostek powiazanych wynosi: 22 706,42 85 674,47
- sprzedaz ustug 15 600,00 14 375,48
- sprzedaz towaréw 7 106,42 71 298,99

RAZEM

236 534 515,03

232 052 359,15

Struktura terytorialna

01.01.2018r. -
31.12.2018r.

01.01.2017r. -
31.12.2017r.

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug razem w tym:

235 044 729,07

218 533 283,45

Kraj

235 044 729,07

218 533 283,45

Eksport 0,00 0,00
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatédw razem w tym: 1 489 785,96 13519 075,70
Kraj 1489 785,96 13519 075,70
Eksport 0,00 0,00
Z powyzszych przychodow sprzedaz dla jednostek powiazanych wynosi: 22 706,42 85 674,47
1. Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 15 600,00 14 375,48
Kraj 15 600,00 14 375,48
Eksport 0,00 0,00
2. Przychody ze sprzedazy towarow i materiatéw 7 106,42 71 298,99
Kraj 7 106,42 71 298,99
Eksport 0,00 0,00

RAZEM

236 534 515,03

232 052 359,15

Nota nr 34: Koszty wedfug rodzaju

Wyszczeg6lnienie 01.01.2018 . - 01.01.2017 r. -

31.12.2018 r. 31.12.2017 r.
Koszty wediug rodzaju: 218 871 251,14 177 349 891,39
amortyzacja 1 599 548,65 1251 231,25

zuzycie materiatow i energii

38 599 379,00

36 206 416,56

ustugi obce

168 382 065,52

127 838 044,56

podatki i optaty 713 370,51 4984 575,79
wynagrodzenia 4584 120,55 3721 848,69
ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia, w tym emerytalne 2382 142,13 1451121,61
pozostate koszty rodzajowe 2610 624,78 1 896 652,93

Koszty wedtug rodzaju razem

218 871 251,14

177 349 891,39

Zmiana stanu zapasow, produktow i rozliczen miedzyokresowych

-40 913 705,62

-15 796 067,24

Odpis aktualizcyjny, przekazanie gruntow

-1 278 275,00

-3 969,53

Koszty sprzedazy ( - )

-5197 570,44

-3 837 453,69

Koszty ogdlnego zarzadu ( -)

-13 058 014,47

-10 571 901,59

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

158 423 685,61

147 140 499,34

Nota nr 35: Pozostate przychody operacyjne

Wyszczeg6inienie 01.01.2018r. - 01.01.2017 . -

31.12.2018r. 31.12.2017 r.
I. |Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 305 000,00 0,00
- zysk z tytutu sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 305 000,00 0,00
II. |Dotacje 0,00 0,00
lll. |Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. |Inne przychody operacyjne 297 753,84 379 189,06
- Uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 17 936,64 149 890,55
- Poreczenie 66 303,73 0,00
- Rozwigzanie odpisow aktualizujgcych na nalezno$ci 10 077,45 90 351,69
- Zwrot oplat za wieczyste uzytkowanie gruntow 107 762,92 0,00
- zwrot kosztow sgdowych 1 974,29 5 056,39
- pozostate 70 353,81 113 800,43
- najem 23 345,00 20 090,00
RAZEM 602 753,84 379 189,06

Nota nr 36: Pozostate koszty operacyjne

Wyszozegolnienie 01.01.2018r. - 01.01.2017r. -

31.12.2018r. 31.12.2017 r.
I. [Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 3 743,37
strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 3 743,37
II. |Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
lll. [Inne koszty operacyjne 1619 497,09 2612 221,64
odszkodowania 52 730,08 238 973,89
darowizny 106 903,60 2 232 868,30
spisane naleznosci 0,00 12 587,37
pozostate 248 590,57 11 234,34
sprawy sgdowe 11 272,84 116 557,74
odpis 1200 000,00 0,00
RAZEM 1619 497,09 2 615 965,01
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Nota nr 37: Przychody finansowe

Wyszczegblnienie 01.01.2018r. - 01.01.2017 . -

31.12.2018r. 31.12.2017 r.
|. [Dywidendy i udzialy w zyskach: 0,00 0,00
a) od jednostek powigzanych 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych 0,00 0,00
II. |Odsetki: 3133 082,86 834 301,76
Odsetki 3133 082,86 834 301,76
w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00
Ill. |Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych: 2 422 858,00 0,00
sprzedaz udziatow 2 422 858,00 0,00
w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00
IV. |Aktualizacja wartosci aktywow finansowych: 0,00 0,00
V. [Inne: 2 421 965,46 36 630,98
opcje menadzerskie 0,00 3 751,00
wycena transakcji pochodnych 0,00 32 879,98
réznice kursowe 2 421 965,46 0,00
RAZEM 7 977 906,32 870 932,74

Przychody odsetkowe za okres 01.01.2018r.-31.12.2018r.

Odsetki nieotrzymane o terminie wymagalnosci:

Wyszczegdblnienie Odsetki otrzymane CBIGESICE] od 3 do 12 mieslecy | powyze] 12 miesiecy Razem
Dtuzne instrumenty finansowe 1287 765,56 0,00 42 337,32 0,00 1330 102,88
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 1419 584,20 0,00 0,00 359 727,56 1779 311,76
Pozostate aktywa 23 668,22 0,00 0,00 0,00 23 668,22
RAZEM 2731017,98 0,00 42 337,32 359 727,56 3133 082,86
Przychody odsetkowe za okres 01.01.2017 r.-31.12.2017 r.
Wyszczegblnienie Odsetki otrzymane C_)ds_etki nieotrzymane o terrnir_\ie wymagalr1.o§'ci: — Razem
do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy | powyzej 12 miesiecy
Lokaty bankowe 172 560,77 0,00 0,00 0,00 172 560,77
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 21117,53 0,00 0,00 380 614,64 401 732,17
Pozostate aktywa 90 786,14 169 222,68 0,00 0,00 260 008,82
RAZEM 284 464,44 169 222,68 0,00 380 614,64 834 301,76
Nota nr 38: Koszty finansowe
Wyszczeg6lnienie 01.01.2018r. - 01.01.2017r. -
31.12.2018 r. 31.12.2017 r.
I. |Odsetki 7 435 897,86 5415 341,74
odsetki 7 435 897,86 5415 341,74
w tym dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
II. |Strata z tytulu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 184 634,66
w tym od jednostek powigzanych 0,00 184 634,66
lll. |[Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
IV. |Inne 124 204,76 2 318 099,02
réznice kursowe 0,00 1945 809,35
pozostate 124 204,76 372 289,67
RAZEM 7 560 102,62 7918 075,42
Koszty odsetkowe za okres 01.01.2018r. - 31.12.2018r.
Odsetki niezaptacone o terminie wymagalnosci:
Wyszczegolnienie Odsetki zaptacone do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy | powyzej 12 miesiecy Razem
Odsetki bankowe i pozostate zobowigzania 7 384 076,11 0,00 0,00 0,00 7 384 076,11
Odsetki od zobowigzan finansowych 51 821,72 0,00 0,00 0,00 51 821,72
RAZEM 7 435 897,83 0,00 0,00 0,00 7 435 897,83
Koszty odsetkowe za okres 01.01.2017r.-31.12.2017 r.
Odsetki niezaptacone o terminie wymagalnosci:
Wyszczegdblnienie Odsetki zaptacone .. .. . . . Razem
do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy | powyzej 12 miesiecy
Odsetki bankowe i pozostate zobowigzania 5331 722,74 0,00 0,00 0,00 5331 722,74
Odsetki od zobowigzan finansowych 50 739,02 0,00 0,00 0,00 50 739,02
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate pasywa 32 879,98 0,00 0,00 0,00 32 879,98
RAZEM 5415 341,74 0,00 0,00 0,00 5415 341,74
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Nota nr 39: Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem/stratg) brutto

Wyszczegolnienie

01.01.2018r. -
31.12.2018r.

01.01.2017r. -
31.12.2017r.

Wynika finansowy brutto

57 797 148,87

47 996 700,42

Przychody zwolnione z opodatkowania

Razem| 0,00 0,00
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezgcym
Wycena bilansowa 1 659 556,62 543 595,91
Przychody z tytutu uméw przenoszgcych wkasnos¢ nioeruchomosci 233 441 480,92 214 824 347,98
Odsetki nalezne nie zaptacone 951 902,20 39 181,10
odpis aktualizujacy 10 077,45 75 178,21
Razem 236 063 017,19 215 482 303,20
Przychody podlegajgce opodatkowaniu w roku biezacym, ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych
Odsetki nalezne zaptacone za lata ubiegte 549 837,32
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci /przeniesienie wtasnosci 256 156 338,41 138 432 853,32
Razem 256 706 175,73 138 432 853,32
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw
Sktadki na ubezpieczenia samochodow- powyzej 20 tys. EUR 65 988,40 44 368,54
Amortyzacja-leasing srodkéw trwatych 569 479,49 521 681,96
Koszty reprezentaciji 41 070,58 19 371,85
Odsetki leasingowe/rozliczenie uméw 51 821,72 50 739,02
odsetki budzetowe 13 607,16 337,89
Kary i odszkodowania 40 671,55 58 709,74
Odsetki od obligacji 0,00 4 967 003,07
Dyskonto 0,00 4 250,00
Darowizny 106 903,60 33 725,00
Wynajem nieruchomosci Hiszpania 138 775,73 0,00
Odpisy aktualizujgca/zapasy i naleznosci 0,00 123 901,76
Niezrealizowane réznice kursowe 0,00 1228 341,74
Optaty- obligacji Berlux 102 490,16 537 219,90
Zapfata rat leasingu operacyjnego, -539 786,62 -531 573,99
Amortyzacja samochodéw > 20 tys eur 51 212,05 0,00
Pozostate 39 716,89 31 100,87
Razem 681 950,71 7089 177,35
Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezagcym roku
Zaptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne za lata ubiegte 31 201,78 31 308,37
TKW nieruchomosci z tytutu umow przenoszgcych wtasnos¢ nieruchomosci 156 931 935,29 144 677 334,17
Wyptata wynagrodzen za lata ubiegte 25 100,00 20 500,00
Rozwigzanie rezerwy z tytutu badania bilansu 0,00 71 640,00
Rozigzanie rezerwy z tytutu premii dla Zarzadu 0,00 629 000,00
Prowizja od obligacji 244 731,42 278 920,34
Amortyzacja srodkéw trwatych -1 266,71 -104 784,60
Wykorzystanie odpisu ha zapasy 1200 000,00 0,00
Razem 158 431 701,78 145 603 918,28
Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodu w roku biezgcym ujete w ksigegach lat ubiegtych
Koszt wytworzenia lokali w latach ubiegtych bez przeniesienia wlasnosci 172 174 677,62 95 760 131,97
Zmiana stanu rezerw 0,00 1191 304,91
Wynagrodzenie z tytulu umow zlecenia 20 500,00 29 892,00
Sktadki na ubezpieczenia spoteczne nie optacone 31 308,37 30 953,09
Odpis aktualizujacy zapasy/ wykorzystanie 500 000,00 600 000,00
Wierzytelnos$ci niesciggalne 6 520,83 0,00
Zaptata odsetek od obligaciji 503 644,72 4 095 103,20
Razem 173 236 651,54 101 707 385,17
Strata z lat ubiegtych
Razem| 0,00 0,00
Inne zmiany podstawy opodatkowania
Darowizny 8 825,00 10 255,00
Razem 8 825,00 10 255,00

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

64 308 483,36

21 922 706,00

Stawka podatku dochodowego od oséb prawnych 0,19 0,19
Podatek dochodowy 12 218 612,00 4 165 314,00
Podatek odroczony i inne, w tym: -1129 131,95 5 089 696,49
Przypis podatkowy 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 3 091 456,88 -9 623 674,54
Zmiana rezerwy na podatek odroczony -4 220 588,83 14 713 371,03

RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS | 11 089 480,05/ 9 255 010,49
Pozostale obciazenia wyniku finansowego, w tym: | 0,00] 0,00
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Nota nr 40: Objasnienia do rachunku przeptywow pienieznych

Wyszczegélnienie 01.01.2018r. - 01.01.2017 r. -
31.12.2018r. 31.12.2017 r.

1. |Amortyzacja 1674 953,77 1251 231,25
amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 95 375,52 92 912,05
amortyzacja srodkow trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych 1579578,25 1158 319,20

2. |Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych objemuja: -862 765,00 -318 139,00
réznice kursowe od kredytow 0,00 0,00
réznice kursowe dotyczgce leasingéow 0,00 0,00
roznice kursowe -862 765,00 -318 139,00

3. |Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: 5992 645,44 5124 635,89
odsetki zaptacone od umoéw leasingowych 51 821,72 50 739,02
odsetki zaptacone od kredytéw 0,03 146,91
odsetki otrzymane -1 443 252,42 -290 705,85
odsetki od dtuznych papieréw wartosciowych 7 370 068,81 5 363 888,04
odsetki od zobowigzan 14 007,30 567,77
dywidendy otrzymane 0,00 0,00
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 0,00 0,00
odsetki naliczone od kredytow i pozyczek 0,00 0,00

4. |Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: -2 770 467,00 188 378,03
przychody ze sprzedazy wartosci niematerialnych i prawnych 0,00 0,00
wartos¢ netto sprzedanych warto$ci niematerialnych i prawnych 0,00 0,00
przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych -375 150,00 -10 873,57
wartos¢ netto sprzedanych srodkow trwatych 0,00 14 616,94
zbycie aktywdw finansowych -2 854 116,00 -597 711,00
zbycie aktywéw finansowych 458 799,00 782 345,66

5. |Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozyciji: -2 540 397,31 15 293 985,97
zmiana stanu rezerw wynikajgca z bilansu -2 540 397,31 15 293 985,97

6. [Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji: -91 944 744,72 -23 835 708,94
zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu -91 944 744,72 -23 835 708,94
przesuniecia do/ze srodkéw trwatych 0,00 0,00

7. |Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: -49 111,40 -14 585 730,49
zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych wynikajgca z bilansu 2 646 733,60 -2 281 575,49
zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajgca z bilansu -2 695 845,00 -12 304 155,00
korekta o doptaty do kapitatu 0,00 0,00
korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
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. [Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw, wynika z
nastepujacych pozyciji: 19 481 790,89 34 375 121,58
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu 19 481 790,89 34 375 121,58
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 aktywow trwatych 0,00 0,00
korekta o zmiane stanu zobowigzan z tytutu nabycia aktywéw finansowych 0,00 0,00

9. |Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych wynika z nastepujacych pozyciji: 37 888 442,24 -20 113 455,50
zmiana stanu dtugoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztéw 3233 478,65 -9 858 947,67
zmiana stanu krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych kosztow -466 662,64 -158 631,23
zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych pasywnych 35121 626,23 -10 095 876,60

10. |[Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadajg sie: -211 560,00 0,00
pozostate finansowe -211 560,00 0,00

INFORMACJE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 41: Informacje o przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy

Grupy zawodowe 01.01.2018r. - 01.01.2017 . -

31.12.2018 r. 31.12.2017 r.
1 |Pracownicy produkcyijni 0,00 0,00
2 |Pracownicy nieprodukcyijni 11,05 12,33
Razem 11,05 12,33

Nota nr 42: Informacje o wynagrodzeniach, facznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub naleznych osobom wchodzacym w sktad organéw
zarzgdzajgcych, nadzorujacych i administrujacych spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach wynikajacych
z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organow lub zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogoétem dla kazdej kategorii organu.

Wyszczeg6lnienie | Organy zarzadzajace | Organy | Organy nadzorujace | Razem
01.01.2018r. - 31.12.2018 r.
wynagrodzenia 3092 040,67 228 000,00 139 099,98 3 459 140,65
Razem 3092 040,67 228 000,00 139 099,98
01.01.2017 r.-31.12.2017 r.
wynagrodzenia 2 012 000,00 228 000,00 120 000,00 2 360 000,00
Razem 2 012 000,00 228 000,00 120 000,00
WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ
Nota nr 43: Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej
Wyszczegélnienie 01.01.2018r. - 01.01.2017 . -
g 31.12.2018r. 31.12.2017 r.
Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego 37 640,00 37 640,00
Dokumentacja cen transferowych 46 500,00 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 4 000,00 0,00
Pozostate ustugi 7 000,00 66 200,00
Razem 95 140,00 103 840,00
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INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Nota nr 44: Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Wyszczegolnienie

Naleznosci

|  Zobowiazania

Przychody

| Koszty

stan na 31.12.2018 r.

za okres 01.01.2018 r. - 31.12.2018 r.

L. Jet sp. z 0.0. 0,00 0,00 72 252,22 0,00
Victoria Dom Holding sp.z o.0. 0,00 0,00 5 400,00 0,00
Victoria Games sp. z 0.0. 79 621,66 0,00 4 800,00 0,00
Victoria Wohnungsbau GmbH 0,00 0,00 740 342,20 0,00
Victoria Wohnungsbau GmbH II 0,00 0,00 1250 847,98 0,00
Berlux s.a. 0,00 0,00 4 320 074,36 0,00

Nota nr 45: Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzgdzajgcej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatfowej, w
ktérej sktad wchodzi spétka jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w ktorym sprawozdanie to jest dostepne

Nazwa spotki:
Siedziba:

Miejsce publikacji sprawozdania: KRS

DODATKOWE INFORMACJE

Victoria Dom Holding Sp. z 0.0.
Warszawa ul. Katy Grodziskie 105

Nota nr 46: Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obcych - kursy przyjete do ich wyceny

Pozycja sprawozdawcza

Rodzaj waluty

Wartos¢ kursu

Nr tabeli

Data

1 |érodki pieniezne, inwestycje dlugo i krotkoterminowe

EUR

4,3000

252/AINBP/2018

31-12-2018

Nota nr 47: Charakterystyka instrumentéw finansowych

Wyszczegblnienie

Charakterystyka (ilos¢)

Wartos¢ bilansowa

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, w tym: obligacje 26 183 716,02
Pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne 14 284 483,53
Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym: obligacje 102 200 483,57
Pozostate zobowigzania finansowe, w tym 35915,44
- kredyty 35915,44
Nota nr 48: Informacje na temat ryzyka stopy procentowe;j
. L. o Efektywna stopa .
Rodzaje instrumentéw finansowych Wartos¢ bilansowa Rodzaj ryzyka
procentowa

Obligacje

102 200 483,57

WIBOR6mM3mz
kwotowania na fixingu 7
dni roboczych przed
rozpoczeciem kazdego
okresu odsetkowego,
plus stata marza na
poziomie 4,25- 5,60 %

Ryzyko zmiany
przeptywow pienieznych

Nota nr 49: Informacje na temat ryzyka kredytowego

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

finansowych.

Na dzien bilansowy nie wystepowata znaczgca koncentracja ryzyka kredytowego. Wartos¢ bilansowa kazdego aktywa finansowego, rowniez pochodnych instrumentéw finansowych, przedstawia

maksymalng ekspozycje na ryzyko kredytowe.

Strona 12




Victoria Dom Spoétka Akcyjna
Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Nota nr 50: Wybrane dane finansowe zawieracjace pozycje przeliczone na walute EUR w tys.

Pozycje rachunku zyskéw i strat

Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

01.01.2016 - 01.01.2017 - 01.01.2016 - 01.01.2017 -

3112 2018 31122017 3112 2018 31122017
Sredni kurs PLN / EUR za okres sprawozdawczy 4,2669 4,2474
Przychody netto ze sprzedazy 236 535 232 052 55435 54 634
EBITDA 58 979 56 295 13 822 13254
EBIT 57 379 55 044 13 448 12 959
Zysk brutto ze sprzedazy 57 797 47 997 13 545 11 300
Zysk netto 46 708 38742 10 947 9121

Pozycje bilansu

Dane w tys. PLN

Dane wtys. EUR

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

Sredni kurs PLN/EUR na dzien bilansowy 4,3000 4,1709
Aktywa trwate 68 613 67 043 15 956 16 074
Aktywa obrotowe 343 069 244 074 79 783 58 518
Kapitat wtasny 143 995 108 288 33487 25963
Zobowigzania i rezerwy w tym: 267 686 202 829 62 253 48 630
Zobowigzania dtugoterminowe 119 794 88 374 27 859 21188
Zobowigzania krétkoterminowe 42 169 41 314 9 807 9 905
Rozliczenia miedzyokresowe 76 232 41 111 17 728 9 857
Miejscowosé: Warszawa

Data: 15.04.2019 Michat Jasinski Waldemar Wasiluk  Anna Mamcarz

Sprawozdanie sporzadzit: Bozena Subda

Prezes Zarzadu

Wiceprezes
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