Victoria Dom Spétka Akcyjna
Warszawa, Katy Grodziskie 105

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

AKTYWA TRWALE - Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1: Zmiana stanu wartosci ych i p y
Wyszczegélnienie Koszty zakoﬁf:zonych prac Wartost firmy Inne warl:laéci niematerialne .Zaliczki' na wlartoéci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne i prawne
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 875917,18 0,00 875917,18
i ia w tym: 0,00 0,00 132 326,51 0,00 132 326,51
- zakup 0,00 0,00 132 326,51 0,00 132 326,51
iejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2021 r. 0,00 0,00 1008 243,69 0,00 1008 243,69
Umorzenie
BZ 31.12.2020 1. 0,00 0,00 672 526,58 0,00 672 526,58
i ia w tym: 0,00 0,00 185 839,96 0,00 185 839,96
- amortyzacja 0,00 0,00 185 839,96 0,00 185 839,96
iejszenia w tym 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2021 r. 0,00 0,00 858 366,54 0,00 858 366,54
Odpisy aktualizujace
BZ31.12.2020 . 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00
BZ31.12.2021 r. 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2020 1. 0,00] 0,00] 203 390,60] 0,00] 203 390,60
BZ 31.12.2021 . 0,00] 0,00] 149 877,15] 0,00] 149 877,15
et Koszty zakoriczonych prac A Inne wartosci niematerialne Zaliczki na warto$ci
(Svezczedciviente rozwojowych WS iy i prawne niematerialne i prawne Razenl
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019 r. 0.00 0.00 803 987.20] 0.00 803 987.20
Zwigkszenia w tym: 0.00 0.00 71929.98 0.00
- zakup 0.00 0.00 0.00
Zmniejszenia w tym: 0.00 0.00 0.00 0.00
BZ 31.12.2020 r. 0.00 0.00 875 917.18] 0.00
Umorzenie
BZ 31.12.2019 r. 0.00 0.00 479 768.03] 0.00
Zwigkszenia w tym: 0.00 0.00 192 758,55, 0.00
- amortyzacja 0.00 0.00 192 758.55 0.00
Zmniejszenia w tym: 0.00 0.00 0.00] 0.00
BZ 31.12.2020 r. 0.00 0.00 672 526.58 0.00
Odpisy aktualizujace
BZ 31.12.2019 r. .00 .00 .00 .00 .00
Zwigkszenia w tym: .00 .00 .00 .00 .00
Zmniejszenia w tym: .00 .00 .00 .00 .00
BZ 31.12.2020 r. .00 .00 .00 .00 .00
Wartosé netto
BZ31.12.2019r. 0,00[ 0.00[ 324 219.17] 0.00] 324 219.17
BZ31.12.2020 1. 0.00[ 0,00] 203 390.60] 0.00] 203 390.60
AKTYWA TRWALE - Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych
Nota nr 2: Wartos¢ firmy i uj wartos$¢ firmy dla kazdej jednostki objetej sk lid P 1 fil ym
. Wartos$¢ godziwa aktywow Nadwyzka udziatu
P’?ﬁ;’f‘;fi’:::g‘fh netto jednostki Wartosé firmy przejeta w | jednostki przejmujacej w
Lp. Nazwa firmy Data przejgcia y Cena nabycia przejmowanej ramach potgczenia wartosci godziwej
kapitatowych z prawem jaca na j ch|  aktywow netto nad
glosu przejmujaca kosztem potgczenia
1 Mtodnicka Development Sp. z 0.0. 28.10.2020 / 10.11.2020 100,00 3 367 597,96 -419 273,11 3786 871,07 3786 871,07
RAZEM 100.00 3 367 597.96 3786 871.07

Spotka zalezna Miodnicka Development Sp. z o.0. jest w trakcie realizacji projektu inwestycyjnego, ktérego ukoniczenie jest planowane w czwartym kwartale 2022 roku. Na dziert 31.03.2022 roku sprzedanych byto blisko 80%
lokali z tej inwestycji. Po zakonczeniu projektu spotka rozpozna zysk ze zyw k i j

dzien 31.12.2021 roku.

y pr

warto$¢ aktywow netto dotyczacych tej jednostki wykazanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na

Nota nr 3: Zmiana stanu wartosci firmy i uj >j wartosci firmy dla kazdej jed ki objetej lid ym spr fil ym
et Mtodnicka Development
6l
Wyszczegélnienie Sn.z00, Razem

Wartoé¢ firmy na okresu 3 629 084,77 0,00 0,00 0,00 0,00 3 629 084,77
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 946 717,77 0,00 0,00 0,00 0,00 946 717,77
amortyzacja 946 717,77 0.00 0.00 0.00 0,00 946 717.77
Wartos¢ firmy (netto) na koniec roku 2682 367,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2 682 367,00
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AKTYWA TRWALE - Rzeczowe aktywa trwate

Nota nr 4: Zmiana stanu $Srodkéw trwafych

Grunty (w tym prawo . A Urzadzenia .
PO . ., . Budynki, lokale i obiekty N Srodki a q
Wyszczegélnienie wieczystego u'zytkowanla inzynieril Iadowe] | wodne tgchnlczne transportu Inne srodki trwate Razem
gruntéw) i maszyny
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2020 r. 980 465,84 5970 109,42 2745 594,46 47 421 144,64] 1486 233,09 58 603 547,45
i ia w tym: 0,00 0,00 253 569,38 6 571 926,37 352 512,87 7 178 008,62
- ze $rodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 8 130.0ﬂ 0.00 8 130.08
- zakup 0,00 0.00 253 569,38 63 796.29 352 512,87 669 878,54
- leasing 0,00 0.00 0.00 6 500 000,00 0,00 6 500 000.00
iej: w tym: 0,00 0,00 0,00 2254 662,20 7 900,00 2262 562,20
- sprzedaz 0,00 0.00 0.00 2 254 662,20 7 900,00 2 262 562,20
BZ 31.12.2021r. 980 465,84 5970 109,42 2999 163,84 51 738 408,81 1 830 845,96 63 518 993,87
Umorzenie
BZ 31.12.2020 r. 0.00 1323 197.11] 1677 911.7. 256 906.97 988 115.37 12 246 131.17|
Zwigkszenia w tym: 0.00 151 700.28 14 350.0: 954 357.92 363 685.41 7 684 093.64|
- amortyzacja 0.00 151 700.28 14 350.0: 954 357.92 363 685.41 7 684 093.64
Zmniejszenia w tym: 0.00 0.00 0.00 996 452.33 7900.00 2004 352,33
- sprzedaz 0.00 0.00[ 0.00 996 452.33 7900.00 2 004 352,33
BZ 31.12.2021 r. 0.00 1474 897.39 1892 261.75 13 214 812.56| 1343 900.78 17 925 872.48
Odpisy
BZ31.12.2020 1. 0.00] 0,00] 200 000,00] 0,00] 0,00] 200 000,00
BZ31.12.2021r. 0,00] 0,00] 200 000,00] 0,00] 0,00] 200 000,00
Warto$¢ netto
BZ31.12.2020 1. 980 465.84] 4646 912.31] 867 682.74] 39 164 237.67] 498 117.72] 46 157 416,28
BZ 31.12.2021 r. 980 465,84] 4 495 212,03 906 902,09] 38 523 596,25] 486 945,18| 45 393 121,39
Grunty (w tym prawo . A Urzadzenia & .
Wyszczegélnienie wieczystego uzytkowania _Bydynl_g, kel o blek!y_ techniczne Sl Inne $rodki trwate Razem
inzynierii lgdowej i wodnej A transportu
aruntéw) i maszyny
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2019r. 980 465,84 5625 211,79 2518 744,28 19 192 782,64, 1365 059,94 29 682 264,49
Zwigkszenia w tym: 0,00 344 897,63 327 028,00 41787 111,74 349 039,04 42 808 076,41
- zakup 0,00 344 897,63, 327 028,00 0,00 349 039,04 1020 964,67
- leasing 0,00 0,00 0,00 41787 111,74 0,00 41787 111,74
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 100 177,82 13 558 749,74 227 865,89 13 886 793,45
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 1241277,74 11700,00 1252 977,74
- likwidacja 0,00 0,00 100 177,82 0,00 216 165,89 316 343,71
-inne 0,00 0,00 0,00 12 317 472,00 0,00 12 317 472,00
BZ 31.12.2020 r. 980 465,84 5970 109,42 2745 594,46 47 421 144,64 1486 233,09 58 603 547,45
Umorzenie
BZ 31.12.2019r. 0,00 1176 526,61 1598 410,46 8 085 420,24 980 277,72 11 840 635,03
Zwigkszenia w tym: 0,00 146 670,50 179 679,08 5292 768,15 234 667,61 5853 785,34
- amortyzacja 0,00 146 670,50, 179 679,08 5292 768,15 234 667,61 5853 785,34
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 100 177,82 5121 281,42 226 829,96 5448 289,20
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 1241277,74 11700,00 1252 977,74
- likwidacja 0,00 0,00 100 177,82 0,00 215 129,96 315307,78
-inne 0,00 0,00 0,00 3 880 003,68 0,00 3880 003,68
BZ 31.12.2020 r. 0,00 1323 197,11 1677 911,72 8 256 906,97 988 115,37 12 246 131,17
Odpisy
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2020 r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos$¢ netto
BZ31.12.2019r. 980 465,84] 4448 685,18 720 333,82 11 107 362,40] 384 782,22 17 641 629,46
BZ 31.12.2020 r. 980 465,84] 4646 912,31 867 682,74] 39 164 237,67 498 117,72| 46 157 416,28
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Nota nr 5: Wartos$¢ netto amortyzowanych przez jedi k igzane Srodkéw trwafych, uzywanych na p umow I gu fil
6Inieni: 31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
leasing finansowy. pozostate leasing finansowy pozostate
Urzadzenia techniczne i maszyny 601 293,66 0,00 601 293,66 0,00
Srodki transportu 37 958 614,05 0,00 37 881 804,19 0,00
Razem 38 559 907,71 0,00 38 483 097,85 0,00
Nota nr 6: Naktady na niefinansowe aktywa trwafe
Naktady na niefinansowe aktywa trwate: 31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
- poniesione w roku 7174 480,41 42 489 306,99
- planowane na rok nastepy 5000 000,00 10 000 000,00
w tym na ochrong $rodowiska: 0,00 0,00
Nota nr 7: Srodki trwate w budowie
Rozliczenie naktadéw
Poniesione naktady w . A Urzadzenia q
31.12.2020r. roku obrotowym 'B_udynlil, lokale i pblektyl L Srodki Inne rodki trwate 31.12.2021r.
inzynierii lgdowej i wodnej e transportu
26 128,21 7174 480,41 0,00 253 569,38 6 571 926,37 352 512,87 22 600,00
AKTYWA TRWALE - Naleznosci diugoterminowe
Nota nr 8: Zmiana stanu nalezno$ci dfugoterminowych
31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
Wyszczegélnienie i o . . i o .
wartos¢ brutto odpisy aktualizujgce wartos¢é netto warto$é brutto odpisy aktualizujgce wartos$¢ netto
- od pozostatych jednostek:
1] Naleznosc¢ z tvtutu sprzedazy udziatow 0.00 0.00 0.00 461 480.00 0.00 461 480.00
2|Kaucie wptacone 62 134,12 0.00 62 134.12 0.00 0.00 0.00
3| Naleznos¢ z tvtutu sprzedazy $rodka trwateao 1170 000.00 0.00 1170 000.00 0.00 0.00 0.00
razem 1232 134,12 0.00 1232 134.12 461 480.00 0.00 461 480.00
Ogotem 1232 134,12 0,00 1232 134,12 461 480,00 0,00 461 480,00

Victoria Dom SA w 2021 roku dokonata sprzedazy Smigtowca Bell 206 B3 S/N 4290. Wartos¢ netto sprzedazy 1 755 000,00 ztotych. Strony ustalily ptatnosé ratalng. Na dzien bilansowy zadtuzenie z tytutu wskazanej
z \ej zaptaty z uwagi na nieistotng warto$¢ dyskonta.

sprzedazy wynosito 1 560 000,00 ziotych z podziatem na dtugo i krétkoterminowe naleznosci. M

AKTYWA TRWALE - Inwestycje diugoterminowe

Nota nr 9: Zmiany w stanie il ycji []

i h
‘minowych

$¢ zostata wy

w kwocie wymag:

Wyszczegélnienia

Nieruchomosci

Wartosci niematerialne
i prawne

Diugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach

Diugoterminowe aktywa
finansowe w pozostatych

Razem inwestycje
dtugoterminowe

stowarzyszonych jednostkach
Wartos¢ brutto
31.12.2020 r. 5 655 386,28 0,00 15 281 548,10 0,00 20 936 934,38
i ia w tym: 0,00 0,00 85 331,28 32 765 444,24 32850 775,52
- wycena metodg praw wiasnosci udziatow w jednostce stowarzyszonej 0,00 0,00 85 331,28 0,00 85 331,28
- przeklasyfikowanie z inwestycji krotkoterminowych 0,00 0,00 0,00 32 630 209,64 32 630 209,64,
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 0,00 135 234,60 135 234,60
i ia w tym: 150 810,24/ 0,00 14 572 563,49 0,00 14723 373,73
-amortyzacja 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- przeklasyfikowanie do inwestycji krétkoterminowych 14 572 563,49 14 572 563,49
31.12.2021r. 5504 576,04 0,00 794 315,89 32765 444,24 39 064 336,17
Odpisy
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2021 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé netto
31.12.2020 r. 5 655 386,28 0,00 15 281 548,10 0,00 20936 934,38
31.12.2021 r. 5504 576,04 0,00 794 315,89 32765 444,24 39 064 336,17
Slnieni M 5 Wartosci niematerialne !Z)Jugoterminclnwe dlige Inne inwestycje Razem inwestycje
Wyszczegélnienia Nieruchomosci a finansowe w jednostkach B N
i prawne dtugoterminowe dtugoterminowe
stowarzyszonych
Wartos$¢ brutto
31.12.2019r. 5 806 196,52 0,00 12 602 198,57 0,00 18 408 395,09
i ia w tym: 0,00 0,00 2 679 349,53 0,00 2 679 349,53
- udziat w zysku jednostki stowarzyszonej 0,00 0,00 665 399,61 0,00 665 399,61
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 946 937,08 0,00 946 937,08
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 1067 012,84 0,00 1067 012,84
i ia w tym: 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- umorzenie / utrata wartosci 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
31.12.2020 r. 5 655 386,28 0,00 15 281 548,10 0,00 20 936 934,38
izacja wyceny / Odpisy
31.12.2019r. 0,00 0,00 43 585,00 0,00 43 585,00
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ia w tym: 0,00 0,00 43 585,00 0,00 43 585,00
- rozwigzanie odpisu dotyczacego jednostki stowarzyszonej 0,00 0,00 43 585,00 0,00 43 585,00
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé netto
31.12.2019r. 5 806 196,52 0,00 12 558 613,57 0,00 18 364 810,09
31.12.2020 r. 5 655 386,28 0,00 15 281 548,10 0,00 20 936 934,38
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Nota nr 10: Zmiana stanu diugoterminowych aktywdw fii ych - w jed kach powigzanych i w p fych jed kach
Wyszczegélnienie Udzialy i akcje Inne papiery wartosciowe | Udzielone pozyczki i CUTELEIR: €L Razem
finansowe
31.12.2020 r. 708 984,61 0,00 14 572 563,49 0,00 14 214 535,26
Zwigkszenia w tym: 85 331,28 32765 444,24 0,00 0,00 32 850 775,52
- wycena metodg praw wiasnosci udziatow w jednostce stowarzyszonej 85 331,28 0,00 0,00 0,00 85 331,28
- reklasyfikacja z inwestycji krétkoterminowych 0.00 32 630 209.64 0.00 0,00 32 630 209,64
- wycena na dzien bilansowy 135 234.60 0.00 0,00 135 234,60
i ia w tym: 0,00 0,00 14 572 563,49 0,00 14 572 563,49
- reklasyfikacja do inwestycji krétkoterminowych 0,00 0,00 14 572 563,49 0,00 14 572 563,49
31.12.2021r. 794 315,89 32765 444,24 0,00 0,00 33 559 760,13
Odpisy
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos$¢ netto
31.12.2020 r. 708 984,61 0,00 14 572 563,49 0,00 15 281 548,10
31.12.2021r. 794 315,89 32765 444,24 0,00 0,00 33 559 760,13

Pozycja inne papiery warto$ciowe dotyczy posiadanych obligaciji spétki Victoria House SA ( 7.150 szt.). Obligacje nie zabezpieczone, publiczne, notowane na rynku nieregulowanym Euro MTF na gietdzie luksemburskiej.
Grupa w sprawozdaniu finansowym za 2020 rok prezentowata pozycje jako inwestycje krétkoterminowe. W zwigzku ze zmiang warunkéw emisji obligacji przez Emitenta dokonana zostata zmiany kwalifikacji na

diugoterminowe.

Nota nr 11: Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych wg stanu na 31.12.2021 r.

Wszystkie jednostki zalezne z Grupy Kapitatowej Victoria Dom S.A. sg konsolidowane i ich udziaty sg wytgczane.

w

Nota nr 12: Udzialy i akcje w p fych je

w ktérych jed

kapitale wg stanu na 31.12.2021 r.

Wartos¢ brutto udziatow i

Warto$¢ bilansowa

Zysk lub strata netto za

Lp. Nazwa (siedziba) T e s Odpisy aktualizujace udzialow i akei Udziat w kapitale (%) Udziat w gtosach (%) el ey

1 Victoria Wohnungsbau GmbH (Zossen, Niemcy) 43 585,00 0,00 43 585,00 10,00 10,00 -131 440,21
RAZEM 43 585.00 0.00 43 585.00 X X -131 440.21

Nota nr 13: Liczba oraz wartos¢ p ych innych niz udziafy i akcje papieréw wartosciowych lub praw, w tym $ e Iziatowych, ych dfuznych papieréw

wartosciowych, warrantow i opcji, ze wskazaniem praw, jakie przyznajq

Wartos¢ brutto w cenie

liczba papieréw

Wartos¢ bilansowa Rodzaj przyznawanych praw

33 053 650,78

Odpisy aktualizujgce
0,00[

| Lp. | Rodzaj instrumentu

1__|Obligacie Victoria House SA |

W przypadku posiadanych obligacji Victoria House S.A. nie bylo mozliwe ustalenie w sposéb wiarygodny ich wartosci godziwej z uwagi na brak notowan i brak istnienia aktywnego rynku na te instrumenty. W zwigzku z tym
zostaly one wycenione w skorygowanej cenie nabycia. Ich warto$¢ w bilansie na dzien 31.12.2021 r. wyniosta 33 053 650,78 ziotych.

wartosciowych lub praw
7 150]Prawo do odsetek |

nabycia
32 995 820.00]

AKTYWA TRWALE - Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 14: Aktywa z tytutu odr go podatku dochod g
31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
Tytut zdarzenia kwota ujemnej roznicy stawka podatku Kwota aktyws kwota ujemnej réznicy stawka podatku S —
przeisciowei odroczonedo wota aktywow przeisciowei odroczonedo SRS

- od zdarzen na wynik fi y BIEZACEGO ROKU
-odpis na naleznosci 37 903,53 19% 720167 21.206.19 19% 4 029.18
-odpis aktualizujgcy zapasy 3630 815,09 19% 689 854,87 3 630 815.09 19% 689 854,87
-odpis aktualizujgcy $rodki trwate 200 000,00 9% 38 000,00 200 000,00 19% 38 000,00
e ka2 {Oryeh e zawarto umow 265 305 284,82 0% 50 408 004,12 258 037 543,10 19% 49027 133,19
-koszt opfat sgdowych 700.00 9%, 133.00 700.00 19% 133.00
siif;;'gv:‘;?:]pc'::f;":a%dygg“gac“ wyeena w 6104 540,38 9% 1159 862,67 1497 095,85 19% 284 448,21
-wynagrodenia nie zpatacone 466.38 % 88.61 25 958.00 19% 4932.02
-sktadki na ubezpieczenia spoteczne niezaptacone 36 985.00 % 7027.15 37 406.79 19% 7107.29
-dykonto/obligacje serii E 0.00 % 0.00 4 250.00 19% 07.50
-réznice kursowe/wycena bilansowa 980 146.68 % 186 227.87 656 018.23 19% 124 643.46
-sprawy sporne, optata adiacencka, premia 1440 137.61 % 273 626.15 1250 634.86 19% 237 620.62
-strata z dziatalnosci kapitatowej 3713 002.00 % 705 470.38 3713 002.00 19% 705 470.3@

RAZEM 281 449 981,49 X 53 475 496,4ﬂ 269 074 G3D,11| X 51124 179,72
- od zdarzen na wynik fil y j
-straty jednostek zaleznch objetych konsolidacjq [ 6 149 847.12] 19% 1168 470.95 1766 356.68 19% 335 607.77

RAZEM | 6149 847,12| X 1168 470,95 1766 356,68 X 335 607,77

OGOLEM 54 643 967,44 | 51 459 787,49
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Nota nr 15: Inne diug i rozli ia miedzyokresowe
Czynne i ia migdzy 6 31.12.2021 r. 31.12.2020r.

Gwarancja 0.00 3 596.00

Ustugi i materiaty reklamowe 0.00 1869.83

Licencje 0.00 2296.78

Prowizja od kredytu 0.00 232 310.51

| Pozostate ustugi 302.38 0.00
RAZEM 302,3# 240 073,12

Nota nr 16: Kwota

ych w trakcie roku obrotowego

[4

ych wartosé aktywodw trwalych

N kwota odpisu .
A==l Odpisy aktualizujace na _kv»{ola G aktualizujgcego . kv_vo!a Gl . Odpisy aktualizujace na
Lp. Wyszczegoélnienie BO aktualizujgcego utworzona wykorzystana w roku aktualizujgcego rozwigzana BZ
w roku obrotowym obrotowym w roku obrotowym
1_[Dtugoterminowe aktywa niefinansowe 200 000.00 0.00 0.00 0.00 200 000.00
2 | Diugoterminowe aktvwa finansowe 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
AKTYWA OBROTOWE - Zapasy
Nota nr 17: Zapasy
Rodzaj zapasu Materialy Pé'p"’d“kglif"’d“k'y U Produkty gotowe Towary Zaliczki na poczet dostaw RAZEM
Wartos¢ brutto
31.12.2020 1. | 0,00] 225 612 675,48] 55 387 335,55] 161 122 515,10] 22 943 740,05] 465 066 266,18
31.12.2021 1. | 0,00] 353 029 605,64] 71477 898,78] 351797 768,49] 12 430 387,50 788 735 660,41
Odpisy
31.12.2020 1. | 0,00] 0,00[ 3630 815,09] 0,00[ 0,00] 3 630 815,09
31.12.2021 1. | 0,00 0,00] 3630 815,09 0,00] 0,00 3630 815,09
Wartosé bilansowa
31.12.2020 1. | 0,00] 225 612 675,48] 51756 520,46] 161 122 515,10] 22 943 740,05] 461 435 451,09
31122021 1. | 0,00] 353 029 605,64 67 847 083,69 351797 768,49 12 430 387,50] 785 104 845,32
Rodzaj zapasu | Materiaty Polprodukg;uprodukty w | Produkty gotowe | Towary |Zaliczki na poczet dostaw| RAZEM
Wartos$¢ brutto
31.12.2019 1. | 0,00] 183 182 423,57 28 584 103,10] 168 698 680,96 8699 141,36] 389 164 348,99
31.12.2020 1. | 0,00] 225 612 675,48 55 387 335,55] 161 122 515,10] 22 943 740,05] 465 066 266,18
Odpisy
31.12.2019 1. [ 0,00] 0,00] 3630 815,09 0,00] 0,00] 3630 815,09
31.12.2020 1. | 0,00] 0,00[ 3630 815,09] 0,00[ 0,00 3 630 815,09
Wartos¢ bilansowa
31.12.2019 1. | 0,00] 183 182 423,57] 24 953 288,01] 168 698 680,96] 8 699 141,36] 385 533 533,90
31.12.2020 1. | 0,00] 225 612 675,48 51756 520,46 161 122 515,10] 22 943 740,05 461 435 451,09

Cena nabycia towarow i koszt wytworzenia produktéw nie zostaty w roku obrotowym powigkszone o koszty finansowania w postaci odsetek ani réznice kursowych.

Odpisu aktualizujace warto$¢ zapasoéw dotyczg wartosci sieci

owo-kar

jnych w wyniku

Nota nr 18: Zapasy wedfug okreséw zalegania ( wg stanu na 31.12.2021 r.)

ich wartosci bilansowej do cen rynkowych (do kwot mozliwych do uzyskania).

Spotki w Grupie nie dokonujg analizy okresoéw zalegania. Towary to grunty przeznaczone pod biezace i przyszte inwestycje. Produkcje w toku stanowig inwestycje w trakcie realizacji, ktére nie majg opoznien - wykonywane sg
na biezaco. Kategorig zapaséw poddawang analizie stanowig wyroby gotowe. Znajduje to odzwierciedlenie w dokonanych odpisach aktualizujgcych.

Nota nr 19: Zmiany w stanie

h zapasy w okresie od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r.

Ip

. A Odpisy aktualizujace . A . A .
Wyszczegélnienie Odpisy aktu'allzujqce pétprodukty i produkty w Odpisy aktualizujace Odpisy aktualizujace Ra'xen.1 odpisy
materiaty toku produkty gotowe towary aktualizujace zapasy

31.12.2020 r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 3 630 815,09
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2021 r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 3 630 815,09
AKTYWA OBROTOWE - Naleznosci krétkoterminowe
Nota nr 20: Naleznosci krétkoterminowe

31.12.2021r. 31.12.2020 r.
Pvezczegsinionia wartos¢ brutto odpisy aktualizujgce wartosé netto wartos$é brutto odpisy aktualizujace wartos¢ netto
1. Od jednostek powigzanych 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2. znosci od p ji w ktérych
5 posiada ie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostalych jednostek 46 101 052.27 37 903.53 46 063 148.74 71 904 364.99 21206.19 71 883 158.80
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o okresie spaty: 31651 893.20 37 903.53 31613 989.67, 12 115 763.40 21 206.19 12 094 557.21
- do 12 miesigcy 31568 151,93 37 903,53 31530 248,40 12 115 763,40 21206,19 12 094 557,21
- powyzej 12 miesiecy 83 741,27 0,00 83 741,27 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu podatkéw, dotacii, cet, ubezpieczen 0,00
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw 8971 289,87 8971 289,87 9840 673,03 0,00 9 840 673,03
publicznoprawnych
c) inne 5477 869,20 0,00 5477 869,20 49 947 928,56 0,00 49 947 928,56
RAZEM 46 101 052,27 37 903,53 46 063 148,74 71 904 364,99 21206,19 71 883 158,80




Victoria Dom Spétka Akcyjna
Warszawa, Katy Grodziskie 105

Nota nr 21: Naleznosci krétkoterminowe wedfug wieku na 31.12.2021 r.

Wyszczegoélnienie

Naleznosci biezace }—M%H—Q—L
u 0-90 90-180 180-360 |

zeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci) |

Razem

powyzei 360 |

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto 30788 216,54 792 822,31] 9 583,26] 27 519.87 3375122 31 651 893.20
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 6] 2 806.87 3375122 37 903.53
Z tytutu dostaw i ustug (netto; 30 788 216,54 24713,00 0,00 31613 989.67
Pozostate (brutto) 14 449 159,07 0.00 0.00 14 449 159.07
Pozostate (odpisy) 0,00 0.00 0.00 0.00
Pozostale (netto) 14 449 159,07 0,00] 0,00] 0,00 0,00 14 449 159,07

Wyszczegélnienie Naleznosci biezace %D P 90_180‘" dnlachl(we HB0%SED na 31.12-2::\":\/;& ED | Razem

-od jt
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 11 802 797,96 272 658,74 11 671,50 8 945,58] 19 689.62 12 115 763,40
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 607,30 909,27 19 689,62 21 206,19
Z tytutu dostaw i ustug (netto; 11 802 797,96 272 658,74 11 064,20 8 036,31 0,00 12 094 557,21
Pozostate (brutto) 59 788 601,59 0,00 0,00 0,00 0,00 59 788 601,59
Pozostate (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate (netto) 59 788 601,59 0,00 0,00 0,00 0,00 59 788 601,59

Nota nr 22: Zmiany w stanie odpisow ak ych naleznosci krétkoterminowe (wg tytuléw naleznosci)
Odpisy izuj
slnieni naleznosci z tytutu L naleznosci z tytutu dostaw i L naleznosci dochodzone na Ragom
ivszczeashnienla dostaw i ustug od jednostek F’:;::S‘ei"ﬂazi"":r? :r? ustug od pozostalych ﬁii‘:::k"a:;z’;‘::scf drodze sadowej od jednostek
powiazanych L powiazany jednostek L L4 pozostatych
31.12.2020 . 0,00 0,00 21 206.19 0,00 0,00 21 206,19
i ia w tym: 0,00 0,00 22 859,89 0,00 0,00 22 859,89
- z dziatalnosci operacyjnej 0.00 0.00 22 859.89 0.00 0,00 22 859,89
iejszeni: 0,00 0,00 6 162.&' 0,00 0,00
Rozwigzanie w tym: 0.00 0.00 6 162.55 0.00 0,00
- z dziatalno$ci operacyjnej 0.00 0.00 6 162,55| 0.00 0,00 6 162,55|
31.12.2021 r. 0,00 0,00 37 903,53 0,00 0,00 37 903,53
Odpisy
slnieni naleznosci z tytutu L naleznosci z tytutu dostaw i L naleznosci dochodzone na Ragom
ivszczeashnienla dostaw i ustug od jednostek F’:;::S‘ei"ﬂazi"":r? :r? ustug od pozostalych ﬁii‘:::k"a:;z’;‘::scf drodze sadowej od jednostek
powiazanych L powiazany jednostek L L4 pozostatych
31.12.2019r. 0.00 0,00 14 574.15 0,00 0,00
i ia w tym: 0,00 0,00 8 100,60 0,00 0,00
- z dziatalno$ci operacyjnej 0.00 0.00 8100,60] 0.00 0,00
iejszeni: 0,00 0,00 1 468,56, 0,00 0,00
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 1468.56 0.00 0.00
- z dziatalno$ci operacyjnej 0.00 0.00 1468,56| 0.00 0,00
31.12.2020 r. 0,00 0,00 21 206,19 0,00 0,00

Przy

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

AKTYWA OBROTOWE - Inwestycje krétkoterminowe

Nota nr 23: Krétkoterminowe aktywa finansowe (oprécz Srodkéw pie

ieznych i innych aktywéw pienieznych)

Wyszczegélnienie Udzialy i akcje Inne papiery wartosciowe | Udzielone pozyczki | "1 oo, akiywa Razem
- w jednostkach stowarzyszonych
Wartos$¢ brutto
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i ia w tym: 0,00 0,00 976 389,06 0,00 976 389,06
- reklasyfikacja z inwestycji diugoterminowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- naliczone odsetki od pozyczki 0,00 0,00 957 478,93 0,00 957 478,93,
- wycena na dzien bilansowy 0,00 0,00 18 910,13 0,00 18 910,13
31.12.2021r. 0,00 0,00 976 389,06 0,00 976 389,06
Odpisy aktualizujace
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
iej ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2020 1. 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00]
31.12.2021 r. 0,00] 0,00] 976 389,06] 0,00] 976 389,06
- w pozostatych jednostkach
Wartos$¢ brutto
31.12.2020 r. 0,00 32 894 178,23, 0,00 0,00 32 894 178,23
i ia w tym: 0,00 24 237,95 0,00 0,00 24 237,95
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien bilansowy 0,00 24 237,95, 0,00 0,00 24 237,95
ia w tym: 0,00 32 630 209,64, 0,00 0,00 32 630 209,64,
- reklasyfikacja do inwestycji dlugoterminowych 0,00 32 630 209,64 0,00 0,00 32 630 209,64
31.12.2021r. 0,00 288 206,54 0,00 0,00 288 206,54,
Odpisy aktualizujace
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja do inwestycji dtugoterminowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2021r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
31.12.2020 1. 0,00] 32894 178,23[ 0,00] 0,00] 32894 178,23
31.12.2021 1. 0,00] 288 206,54 0,00] 0,00 288 206,54
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Wyszczegoélnienie

Udzialy i akcje

Inne papiery wartosciowe

Udzielone pozyczki

Inne diugoterm. aktywa
finansowe

Razem

- w pozostatych jednostkach

Wartos¢ brutto

31.12.2019 r. 0,00 26 128 047,88 0,00 0,00 26 128 047,88
Zwigkszenia w tym: 0,00 6766 130,35 0,00 0,00 6766 130,35
- zakup 0,00 4 390 200,00 0,00 0,00 4 390 200,00
- zmiana stanu odsetek naliczonych na dzien bilansowy 0,00 54 448,36 0,00 0,00 54 448,36
- wycena na dzien bilansowy 0,00 2321481,99 0,00 0,00 2 321481,99
31.12.2020 r. 0,00 32 894 178,23, 0,00 0,00 32 894 178,23
Odpisy

31.12.2019r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

i ia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2020 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wartos¢ netto

31.12.2019 r. [ 0,00] 26 128 047,88[ 0,00] 0,00] 26 128 047,88
31.12.2020 1. | 0,00] 32 894 178,23 0,00] 0,00 32894 178,23

Na pozycje Inne papiery warto$ciowe sktadajg sie odsetki naliczone od obligacji wyemitowanych przez spotke Victoria House SA.

Nota nr 24: Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne oraz struktura $rodkéw

Srodki i inne aktywa 31.12.2021r. 31.12.2020 r.

1. Srodki pieniezne w kasie i na bankowych: 152 959 630.21 162 344 081.96
Rachunki bankowe jednostki dominujgcej 116 570 400,19 160 230 311,38
Rachunki bankowe jednostek zaleznych 36 389 230,02 2113 770,58
w tym $rodki pit zgr na VAT 188 179,46 19 337,74

2. Inne $rodki pienigzne: 47 036 263,86 15 366 105,61
Srodki pienigzne w drodze 0,00 0,00
Lokaty krétkoterminowe o okresie realizacji do 3 m-cy 0.00 0.00
Srodki pieniezne na rachunku powierniczym 47 036 263.86 15 366 105.61

3. Inne aktywa pieniezne: 0,00 0,00

4. Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 199 995 894,07 177 710 187,57

6 aktywa fil dla potrzeb

5 | do srodkéw pieniez'n]};z,h i T 0,00 0,00

6. Réznice z wyceny $i na dzien bil 1y 9 935,25 32 881,18
dodatnie réznice kursowe 10 297,72 32881,18
ujemne réznice kursowe 362,47 0,00

7. Razem Srodki dla potrzeb przeply (4+5+6) 200 005 829,32 177 743 068,75

miedzyokresowe kosztéw

Nota nr 25: Krétkoterminowe czynne r
= = e

edzy 31.12.2021r. 31.12.2020 .
Optacone z géry ubezpieczenia majatkowe i osobowe 27159237 185 153.81
Optaty z tytutu mediéw 773 239.54 342 376.21
Prowizje 232310.48] 722 155.00
Ustugi obce 313 534.60 80 181.46|
Gwarancje 370.82 0,00
Prenumeraty 5 362.02 2404.51
Reklama 8 536,50 10 347,23
Pozostate 347 591,64 34 569,05
Razem 1958 537,97 1377 187,27
KAPITALY WLASNE
Nota nr 26: Dane o strukturze wi: Sci k fup go jed ki de j
Seria/emisja q - q q & S Wartos¢ serii/femisji wg q . A . Prawo do dywidendy (od
Lp. Rodzaj akcjl (udzialow) Rodzaj uprzywilejowania Liczba akcji (udziatéw) wartosci nominalnej Sposéb pokrycia kapitatu Data rejestracji daty)
. . niepienigzny
1 A nie uprzywilejowane 19 000 000 1900 000,00 (przeksztalcenie spolki) 14.05.2008 14.05.2008
2 B nie uprzywilejowane 1000 000 100 000.00 emisja 14.03.2014 podziat wyniku 2013
Kapitat razem 20 000 000 2 000 000,00 X X
Nota nr 27: Struktura wi Sci kapitatu jed ki d j oraz liczba i warto$é¢ Ina akcji (udziatéw) na 31.12.2021 r.
Lp. | Akcjonariusz / Udziatowiec Liczba udziatéw/akcji Udziat % Wartos$¢ udziatéw/akcji liczba glosow Udziat % w gtosach
1_|VICTORIA DOM HOLDING SP. Z 0.0. 20 000 100,00% 2 000 000.00 20 000 100,00%
Razem 20 000 100,00% 2000 000,00 20 000 100,00%
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
Nota nr 28: Rezerwa z tytutu odro go podatku dochod g
31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
Tytut zdarzenia kwota doqatpla n?zmcy stawka podatku kwota rezerwy kwota doqu\la réznicy | stawka podatku kwota rezerwy
przeisciowej odroczonego przeisciowej odroczonego
- od zdarzen na wynik fil roku
-przychody ze sprzedazy lokali, dla kiorych nie 414 400 887,07 9% 78 736 168,54 383 152 934.36| 19% 72799 057,53
przeniesiono wiasnosci
-koszty emisji obligacji wtasnych 4239 211.30 % 805 450.15 2401584.76 19% 456 301.10]
-niezaptacone nalezne odsetki 3853 069.52 % 732 083.21 3732133.14 19% 709 105.30
-$rodki trwate w leasingu 1721306.18 % 327 04817 4 493 947,06 19% 853 849,94
-pozostate 2 845 824.36 % 540 706.63 3616 214.73 19% 687 080.80]
RAZEM 427 060 298.43 X 81 141 456.70 397 396 814.05 X 75 505 394.67 |
- od zdarzeri odnoszonych na wynik finansowy lat ubiegtych
RAZEM 0,00] x [ 0,00] 0,00] x [ 0,00]
- od zdarzen na inne pozycje kapitaté
RAZEM 0,00] x | 0,00 0,00] x I 0,00
OGOLEM [ 81141 456,70] [ 75 505 395,00
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Nota nr 29: Pozostate rezerwy

Wyszczegoélnienie Na sprawy sporne Badanie bilansu Koszty budowy Inne Razem
31.12.2020, w tym: 250 634,86 45 000,00 8 759 122,29 1000 000,00 10 054 757,15
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 250 634,86 45 000,00 8759 122,29 1,000 000,00 10 054 757,15
Zwigkszenia 329 502,75 100 600,00 4 827 823,38 544 400,00 5802 326,13
Wykorzystanie 0,00 45 000,00 8 057 380,46 670 000,00 8772 380,46
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2021, w tym: 580 137,61 100 600,00 5 529 565,21 874 400,00 7084 702,82
- diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 580 137,61 100 600,00 5 529 565,21 874 400,00 7084 702,82
Wyszczegoélnienie Na sprawy sporne Badanie bilansu Koszty budowy Inne Razem
31.12.2019, w tym: 243 302,34, 27 000,00 6 083 916,43 2929 000,00 9 283 218,77
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 243 302,34 27 000,00 6083 916,43 2929 000,00 9283 218,77
Zwigkszenia 7332,52 45 000,00 4 534 634,86 425 000,00 5011 967,38
Wykorzystanie 0,00 27 000,00 1859 429,00 2 354 000,00 4 240 429,00
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.12.2020, w tym: 250 634,86 45 000,00 8759 122,29 1000 000,00 10 054 757,15
- diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 250 634,86 45 000,00 8759 122,29 1000 000,00 10 054 757,15

Rezerwa ,Koszty budowy” to wydatki oszacowane na dzieri bilansowy na podstawie zawartych uméw i uzyskanych pozwolen, ktére dotycza zobowigzan wobec stron trzecich dla zrealizowanych przedsiewzie¢

deweloperskich.

Nota nr 30: Zob

go okresie s,

platy

Wyszczegoélnienie

Kredyty i pozyczki

Z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych

Inne zobowigzania
finansowe, w tym
zobowigzania wekslowe

Inne

Razem

- od pozostatych jednostek:

31.12.2020 r.

28 958 327,00

134 261 991,73

31703 618,94,

19 404 029,18

214 327 966,85

powyzej 1 roku do 2 lat 58 410 819,22 84 889 495,65, 3574 915,86 4616 602,11 151 491 832,84
powyzej 2 lat do 3 lat 0,00 178 348 066,66 3214 129,07 6 553 405,53 188 115 601,26
powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 7188 145,89 6 345 927,36 13 534 073,25
powyzej 5 lat 0,00 0,00 20 578 135,04 1245 007,81 21 823 142,85
31.12.2021r. 58 410 819,22 263 237 562,31 34 555 325,86 18 760 942,81 374 964 650,20
Wyszczegélnienie Kredyty i pozyczki Sidemildn el '222@%33’:'313?'"3 Inne Razem
peiicuireriosccie zobowigzania wekslowe

- od pozostatych jednostek:

31.12.2019r. 19 836 438,66 120 555 246,21 741134241 14 560 722,29 162 363 749,57
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 88 789 789,26, 3002 688,13 4 604 264,07 96 396 741,46,
powyzej 3 lat do 5 lat 0,00 0,00 5 569 732,23 6902 291,70 12472 023,93
powyzej 5 lat 0,00 0,00 20 394 874,03 2618 699,37 23 013 573,40,
31.12.2020 r. 28 958 327,00 134 261 991,73 31703 618,94, 19 404 029,18 214 327 966,85
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Nota nr 31: Zob nia krétkoterminowe wobec p tafych j k
Wyszczegoélnienie 31.12.2021r. 31.12.2020r.

Kredyty i pozyczki 10 437 243,60 20112 531,99
- kredyty bankowe 10 437 243,60 20 112 531,99
Z tytutu emisji znych papieré Sciowy 38 600 174,55 37 398 668,62
- z tytutu emisji obligacji 38 600 174,55/ 37 398 668,62
Inne ia fil 3262 936,17 2940 941,70
- zobowigznia z tytutu leasingu 3262 936,17 2940 941,70
Z tytutu dostaw i usfug: 50 887 069,87 40 689 205,64
- do 12 miesigcy 50 825 698,72 40 685 515,64
- powyzej 12 miesiecy 61371,15 3 690,00
Z tytutu 6w, cef, i 4 i oraz innych

ryrz:éw publicznoprawnych d 4 12 262 198,63 6 409 183,03
- podatek dochodowy 0s6b fizycznych PIT 430 260,00 70 304,00
- podatek dochodowy os6b prawnych CIT 11 070 090,85 6 239 931,00
- ubezpieczenia spoteczne i sktadki zdrowotne 98 091,67 98 948,03
- podatek VAT 663 756,11 0,00
Z tytulu wynagrodzern 82 072,95 103 563,42
- z tytutu umowy o prace 81 008,57 79 021,42
- z tytutu umowy zlecenie 1064,38 24 542,00

Inne

65427 625,19

23 852 661,30

- zobowigzania wobec klientéw z tytutu wptat na rachunek powierniczy

48 497 838,38

15 366 105,61

- zatrzymane od wykonawcoéw kaucje gwarancyje 14 151 969,19 8 355 591,34
- igzania z tytutu iazan i L i i maj ych 2 539 826,00 99 652,22
- pozostate 237 991,62 31312,13

Razem 180 959 320,96 131 506 755,70

Wyszczegoélnienie 31.12.2021r.

Zobowigzania przeterminowane

biezace

do 90 dni 90-180 dni 180-360 dni powyzei 360 dni

Kredyty i pozyczki 10 437 243.60 10 437 243.60 0.00 0.00 0.00 .00
Z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 38 600 174.55 38 600 174.55; 0.00 0.00 0.00 0.00
Inne zobowigzania finansowe 3262 936.17 3262 936.17 0.00 0.00 0.00 0.00
Z tytutu dostaw i ustug: 50 887 069.87 50 887 069.87 0.00 0.00 0.00 0.00
Z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i
Zdrowotnych oraz innych tytutw publi h 12 262 198,63 12262 198,63 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu wynagrodzen 82 072,95 82 072,95 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 65 427 625.19 65 427 625.19; 0.00 0.00 0.00 0.00

Razem 180 959 320,96 180 959 320,96 0,00 0,00 0,00 0,00
Nota nr 32: Zob Z tytufu I gu fil

g
. Warto$¢ nominaln
Platne w okresie:

minimalnych optat

Wartos$¢ biezaca mi

imalnych optat leasingowych

31.12.2021r. 31.12.2020 r. 31.12.2021r. 31.12.2020 r.
do 1 roku 4 640 465,28 4218 175,89 3 262 936.17 2940 941.70
od 1 roku do 3 lat 9 173 367.50 8 059 795,13 6 789 044,92 5739 012,68
od 3 lat do 5 lat 9 042 046.17 7 291 379.60 7 188 145,89 5 569 732,23
powyzej 5 lat 20 829 184,13 21 289 928,25, 20 578 135,05, 20 394 874,03
Razem 43 685 063,08 40 859 278,87 37 818 262,03, 34 644 560,64
Przyszly koszt odsetkowy (wartos¢ ujemna) -5 866 801.05 -6 214 718,23 X X
Razem wartos¢ biezgca minii optat 37 818 262,03 34 644 560,64 37 818 262,03, 34 644 560,64
zobowigzania krétkoterminowe 3262 936.17 2940 941.70
zobowigzania diugoterminowe 34 555 325,86 31703 618,94
Nota nr 33: miedzyokresowe przychodéw
Wyszczegoélnienie 31.12.2021 r. 31.12.2020r.
Inne rozliczenia migdzyokresowe
1. _[Dtugoterminowe 58 546 026.22 57 116 958.99.

Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

a przedwstepnych

58 546 026,22

57 116 958,99,

2. |Krétkoterminowe

146 759 570,08

102 252 656,38

Otrzymane wptaty na poczet zawartych uméw deweloperskich lub

a przedwstepnych

146 759 570,08

102 252 656,38

RAZEM

205 305 596,30

159 369 615,37

OGOLEM

205 305 596,30

159 369 615,37
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Nota nr 34: Wykaz grup z igzan zab

ych na

ych (ze

charakteru i formy tych {2

Wyszczegoélnienie

stan na dzien 31.12.2021 r.

Kwota zobowi:

Kwota

Charakter i forma zabezpieczen

Zobowia; z kredytu P

Kiego

18 958 331,00

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 obrgbu 4-07-08 w Warszawie ul. Marywilska
2) Siedem weksli wiasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym w BS

umowa nr 000/19/530

o kredyt deweloperski zabezpieczenie zg.z § 9

Zobowigzania z limitu kredytowego wielocelowego

100 000 000,00

41 835 000,00
(Hipoteka),

80 000 000,00
(Gwarancja BGK),

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 % kwoty kredytu

2) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do 150% na nieruchomosciach - aktualnie na inwestycji

Viva Piast Krakéw

3) przelew wierzytelnosci pienieznych z umow - nieustanowione, inwestycja zakoriczona

Zobowigzania z z tytutu kredytu obrotowego
odnawialnego

50 000 000,00

75000 000,00

Umowa kredytu obrotowego odnawialnego nr 63 1020 1068 0000 1802 0372 7906 zabezpieczenie zg.z § 6
1) hipoteka umowna lub hipoteka umowna taczna do 150 % (stownie: sto pigcdziesiat procent) kwoty
udzielonego Kredytu, tj. do kwoty 75 000 000,00 PLN - aktualnie na Blizne taszczynskiego

2) zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych Kredytobiorcy

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

55 000 000,00

82500 000,00

Poddanie si¢ Emitenta egzekucjii w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z tytutu leasingu

37 818 262,03

37 818 262,03;

Weksel wiasny

RAZEM

261 776 593.03

372 403 262,03

Wyszczegoélnienie

stan na dzien 31.12.2020 r.

Kwota zobowia;

Kwota

lia

Charakter i forma zabezpieczen

‘obowia; z kredytu d skiego

29791 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 wiasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym w BS

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

60 000 000,00

90 000 000,00

Poddanie si¢ Emitenta egzekucjii w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego

Zobowigzania z z tytutu kredytu w rachunku biezagcym

30 000 000,00

45 000 000,00

Umowa nr U00034317569610 kredyt w rachunku biezgcym zgodnie 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.

‘obowia; z kredytu d skiego

20 000 000,00

53 400 000,00

Umowa nr 000/18/789 o kredyt deweloperski

zabezpieczenie zgodnie .z § 9 i aneksem

1) Hipoteka umowna na:

a/ nieruchomosci gruntowej dziatka nr 146 z obrebu 2-09-09

b/ na nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej na Podborzu gmina Ostréw Mazowiecka;

¢/ na nieruchomosci gruntowej zabt j zonej w ie, ul. Katy Grodziskie 105, 105A, dzielnica
Biatolgka

2) pig¢ weksli wiasnych in blanco plus deklaracje wekslowe

3) Art. 777 § 1 pkt 5 KPC

4) Petnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym w BS

Zobowigzania z tytutu leasingu

34 644 560,64

34 644 560,64,

Weksel wiasny

RAZEM

174 436 223,64

278 294 560.64

X

Nota nr 35: Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez z tytutu udzie

Nie wystapity.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 36: Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatow wykazanych w sk

ych przez ji

gwarancji i poreczen

powiq U Y

ym zyskow i strat w zakresie,

w jakim te rodzaje i rynki istotnie réznia si¢ do siebie z gledni zasad or >ji sprzedazy pr i Iczen ustug
(wg i6 01.01.2021 r. - 31.12.2021 01.01.2020 r. - 31.12.2020
r. r.
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym: 510 570 673.98| 451 291 813.15,
- sprzedaz nieruchomosci 510 496 445.50 451291 813,15
- ustugi 74 228.48 0.00
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw w tym: 4 531 598.10 2522 768.27
- ze sprzedazy towarow 474 726.96 582 364.52
- ze sprzedazy materiatéw / refakturowanie kosztow 4056 871.14 1940 403.75
Z powyzszych przychodéw sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 5 400.00 0.00
- sprzedaz ustug 5400.00 0.00
RAZEM 515 102 272,08 453 814 581,42

Wszystkie

hody ze sp 2y Grupy

Nota nr 37: Koszty wedtug rodzaju

sg na terenie kraju.

Wyszczegoélnienie

01.01.2021 r. - 31.12.2021
r.

01.01.2020 r. - 31.12.2020

r.

Koszty wedtug rodzaju

511 424 310,87

400 064 311,04

amortyzacja 7 869 933.60 6477 655.41
2zuzycie materiatw i energii 132 800 788.96 42 229 453.14
ustugi obce 341 950 204.40 335 021 549.39
podatki i optaty 486 932.69 2 529 668.02
wynagrodzenia 11052 437.29 4 357 579.24
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym emerytalne 414 069.60 1314 487.71
pozostate koszty rodzajowe 8849 944.33 8133 918.13
Koszty wedtug rodzaju razem 511 424 310,87 400 064 311,04/
Zmiana stanu zapasoéw, produktéw i rozliczer miedzyokresowych -135 557 941.19 -63 309 429,08
Koszt wytworzenia produktéw na witasne potrzeby jednostki (wielko$¢ ujemna) 0.00 0.00
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna) -13 274 339.93 -9 429 859,50
Koszty ogolnego zarzadu (wielko$¢ ujemna) -34 632 589.88 -21 848 336,92
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 327 959 439,87 305 476 685,54/

10
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Nota nr 38: Pozostate przychody operacyjne

Wyszczegélnienie 01.01.2021 r. - 31.12.2021|01.01.2020 r; - 31.12.2020

r. A
I. |Zysk z tytutur iefil y y 1508 985,25 283 110,41
-zbycie niefinansowych aktywéw trwatych 1508 985,25 283 110,41
II._[Dotacje 0,00 0,00
Il izacja wartosci aktywo iefil y 4472,80 0,00
il._[Inne P Vi 1121 032,07 470 113,52
- Uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 47 537,60 60 794,95
- Poreczenia 0.00 13 307,21
- Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych 0,00 40 000,00
- Zwrot opfat za wieczyste uzytkowanie gruntu 31413.75 112 827,10
- Rozwigzanie rezerw na zobowigzania 670 000.00 0,00
- Pozostate 372 080,72 243 184,26
RAZEM 2634 490,12 753 223,93

Nota nr 39: Pozostafe koszty operacyjne

Wyszczegélnienie

01.01.2021 r. - 31.12.2021
r.

01.01.2020 r. - 31.12.2020
r.

I. |Strata z tytutu r iefi y ywo y 0.00 0.00
1. izacja wartosci aktywo iefi y 0.00 0.00
1ll._|Inne koszty ji 2064 409.52 1134 993.07
- Odszkodowania 48 525,47 93 050,31

- Darowizny 20 000.00 5 000,03

- Sprawy sadowe 334 861,91 7 332,52

- Optaty adiacencka / rmk 552 859,89 436 734,80

- Pozostate 1108 162,25 592 875,41
RAZEM 2 064 409,52 1134 993,07

Nota nr 40: Przychody fi

Wyszczegoélnienie

01.01.2021 r. - 31.12.2021
r.

01.01.2020 r. - 31.12.2020
r.

I._|Dywidendy i udziaty w zyskach: .00 0.00
II._|Odsetki: 2 652 176.52 2508 285.15
- Odsetki od lokat, $rodkéw na rachunku .38 226 424.78
- odsetki od pozyczek i naleznosci 51 20: ﬂ 67 718.51
- odsetki od obligaciji Victoria House SA 1574 573.95( 1267 212,66
- odsetki od pozyczek (nie otrzymane) 1026 390.78 946 929,20
w tym od jednostek powigzanych 0.00 0.00
IIl._|Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych: 0.00 .00
IV. |Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych: 0.00 463 143.16
- aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0.00 463 143.16
V. [Inne: 0.00 2089 211.92
- réznice kursowe 0,00 1626 068,76
- wycena obligacii, kredytow 0,00 463 143,16
RAZEM 2652 176,52 5 060 640,23
Przychody za okres 01.01.2021 r. - 31.12.2021 r.
S Inieni o Odsetki o
Wyszczeginienie Odsetkd do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy | powyzej 12 miesiecy Razem
Dtuzne instrumenty finansowe 1286 367.41 0. 0,00 0.00 1286 367.41
Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne 51208.41 0,00 0,00 0.00 51 208,41
Pozostate aktywa 3.38 0,00 0,00 0,00 s
RAZEM 1337 579,20 0,00 0,00 0,00 1337 579,20
Przychody za okres 01.01.2020 r. - 31.12.2020 r.
£Ini o Odsetki o
Wyszczeginienie Odsetkd do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy | powyzej 12 miesiecy Razem
Dtuzne instrumenty finansowe 1212764.30 0. 0.00 0.00 1212 764,30
Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne 67 718,51 0,00 0,00 0.00 67 718,51
Pozostate aktywa 226 424,78 0,00 0,00 0.00 226 424,78
RAZEM 1506 907,59 0,00 0,00 0,00 1506 907,59
Nieotrzymane przychody odsetkowe dotycza odsetek z terminem i pr ja w kolejnych
Nota nr 41: Koszty finansowe
Wyszczegélnienie 01.01.2021 r. - 31.12.2021|01.01.2020 r; - 31.12.2020
r. A
1. _|Odsetki 20 438 906,93 12 833 033,87
- odsetki 20 438 906,93 12 833 033,87
Il._|Strata z tytutu r ywow fi ! 1657,27 0,00
- pozostate 1657.27 0.00
1l izacja wartosci aktywow finansowych 0,00 57 177,13
- aktualizacja warto$ci aktywoéw finansowych 0.00 57 177,13
Iv. |Inne 4112 615,89 1079 762,11
- pozostale 4112 615,89 107976211
RAZEM 24 553 180,09 13 969 973,11
Koszty za okres 01.01.2021 r. - 31.12.2021 r.
Wyszczegélnienie Odsetki CELGLT 9 Razem
do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy powyzej 12 miesiecy
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji 12 277 765.65 0. 0.00 0.00 12 277 765,65
Zobowigzania finansowe z tytutu leasingu 1309 888.62 0.00 0.00 0.00 1309 888,62
Zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw 2354 571,35 0.00 0.00 0.00 2354 571,35
Pozostate pasywa 14 719.36 0.00 0.00 0.00 14 719,36
RAZEM 15 956 944,98 0,00 0,00 0,00 15 956 944,98
Koszty za okres 01.01.2020 r. - 01.01.2020 r.
Wyszczegélnienie Odsetki CELGLT 9 Razem
do 3 miesiecy od 3 do 12 miesiecy powyzej 12 miesiecy
Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu 10 233 753.20 0. 0.00 0.00 10 233 753,20
Pozostate krétkoterminowe zobowigzania finansowe 1053 667,01 0,00 0,00 0.00 1053 667,01
Pozostate pasywa 2893.81 0.00 0.00 0.00 2 893,81
RAZEM 11290 314,02 0,00 0,00 0,00 11290 314,02

Nieptacone koszty odsetek dotyczg odsetek z terminem ptatnosci przypadajacym w kolejnych okresach.

Nota nr 42: Kwota i charakter poszczegélnych pozycji przychodéw lub kosztéw o nadzwyczajnej wartosci lub ktére wystapify incydentalnie

Nie wystapity.
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota nr 43: Objas. ia do hunku przepfywéw pienieznych
Wyszczegélnienie 01.01.2021 r; -31.12.2021| 01.01.2020 r; -31.12.2020
1 |Zysk/strata mniejszosci 0,00 0,00
zyski mniejszosci
straty mniejszosci
2 _|Zysk (strata) z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw -63 977.70] -786 372,15,
zyski z wyceny MPW -63 977,70 -786 372,15
straty z wyceny MPW
3 |Amortyzacja 8020 743,84 6 197 354,13
amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 185 839,96 192 758,55
amortyzacja $rodkéw trwatych 7 834 903,88 6 004 595,58
4 |Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja si¢ z: 14 908 316,14/ 10 223 226,22
odsetki zaptacone od uméw leasingowych 1309 888,62 952 152,39
odsetki zaptacone od kredytow 2 354 571,35 2209 818,14
odsetki otrzymane -1.304 989,40 -1 506 907,59
odsetki od diuznych papieréw warto$ciowych 13 530 562,45 9 463 274,30
odsetki zaptacone od zobowigzan, lokat 0,00 106 274,42
dywideny otrzymane 0,00 0,00
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek -981 716,88 -1862 168,13
odsetki naliczone od kredytéw i pozyczek 0,00 860 782,69
5 |Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: -1.496 790,13, -1738 995,25
przychody ze sprzedazy $rodkéw trwatych 0,00 0,00
warto$¢ netto sprzedanych $rodkéw trwatych 0,00 0,00
przychody ze sprzedazy aktywéw finansowych -1755 000,00 -2 905 280,00
warto$¢ netto sprzedanych aktywow finansowych 258 209,87 1463 971,28
strata netto spotki z poczatku roku nabytej w trakcie biezgcego okresu 0,00 -297 686,53
6 |Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: 2158 815,72 9 418 158,33
zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu jednostki 3 495 250,36 9 519 528,19
zmiana stanu rezerw z bilansu j powigzanych -1336 434,64 -101 369,86
7 |Zmiana stanu zap: wynika z pozycji: -323 669 394,23 -74 857 689,69
zmiana stanu zapasoéw wynikajgca z bilansu jednostki dominujacej -222 043 717,77 -47 552 303,00
zmiana stanu zapaséw wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych -101 625 676,46 -27 305 386,69
8 |Zmiana Sci wynika z pozycji: 26 609 355,94 -32 734 973,59
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 23 745 261,25 -44 819 323,42
zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajaca z bilansu jednostki dominujgcej -708 520,00 22 538 520,00
zmiana stanu naleznosci krétkoterminowych wynikajgca z bilansu jednostek powigzanych 2012 614,69 -10 454 170,17
korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywéow trwatych 1560 000,00 0,00
9 [Zmiana stanu i i kré i , Z Wyjatki poz i 6w, wynika z
nastepujacych pozycj?: ’ ’ > 4 56 960 566,11 713 129,92
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu jednostki dominujgcej 48 604 313,82 512 656,81
zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych wynikajaca z bilansu jednostek powigzanych 8 356 252,29 200 473,11
10 |Zmiana stanu iczen mit ych wynika z pozycji: 42 917 413,00 55 053 988,58
zmiana stanu dtugoterminowych rozliczen migdzyokresowych kosztow -2 437 217,23 -5 933 503,61
zmiana stanu krétkoterminowych rozliczen migdzyokresowych kosztow -581 350,70 -824 235,18
zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych pasywnych 45 935 980,93 61811727,37,
11 [Na warto$¢ pozycji "inne korekty" skiadaja sie: -319 187,75 371 649,02
pozostate finansowe 0,00 0,00
korekty wyniku w wyniku konsolidacji -319 187,75 371 649,02

INFORMACJE O CHARAKTERZE | CELU GODPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE, KAPITALOWA UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE

. P I

Nota nr 44: Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez ji

ich wplywu na sy je ji 3, g i wynik fi

y Grupy Kapitatowej

Nie wystapity.

ke umoéw ni gle

ych w bi

Yy

w zakresie

INFORMACJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE ZE STRONAMI POWIAZANYMI

Nota nr 45: Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez jed,

kwotami, charakterem transakcji)
Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi sg zawierane na warunkach rynkowych.

ki Grupy Kapit
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INFORMACJE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 46 Informacje o przec:etnym w roku obrotowym zatr ieniu, z podziatem na grupy dowe wraz z pr ietng liczba zatrudnionych w jednostkach wykazanych w
k ym sp ym da proporcjonalng
g D 01.01.2021 . - 01.01.2020 r. - 31.12.2020
31.12.2021 r. r.
1_[Pracownicy produkeyini 0,00 0,00
2 _|Pracownicy nieprodukcyini 12,89 12,57
Razem 12,89 12,57
Nota nr 47: Informacje o wynagr d. iach, 1g ie z wynagrodzeniem z zysku, wypf: ych lub naleznych osobom wchodzqcym w sklad organow zarzadzajacych,
nadzorujgcych i i ljigcych spoftek h llowych (dla kazdej grupy osobno) zarok obrotowy oraz Iki wy jgcych z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bylych cztonkéw tych organéw lub zob iach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturaml, ze wskazaniem kwoty ogéfem dla kazdej kategorii
organu.
szczegdlnienie Oraany zarzadzaiace Organy administruiace Oraany nadzoruiace Razem
01.01.2021 r. - 31.12.2021 r.
1_|wynaarodzenia | 8994 000.00] 535 460.00] 160 129.07] 9 689 589,07
azem | 8 994 000.00] 535 460,00 160 129.07]
I 01.01,2020 r. - 31.12.2020 1.
1_[wynaarodzenia I 4672 309.52] 652 920,00] 194 280.00] 5519 509,52
Razem | 4672 309.52| 652 920,00 194 280.00]
Nota nr 48: Informacje o kwotach liczek, kredytéw, pozyczek i Swiad 1 0 podobnym charakterze udziel h bom wchodzacym w skiad organéw zarzadzajgcych,
nadzorujacych i inistrujacych jedi ki, ze iem giéwnych war 6w, wysokosci opr i oraz wszelkich kwot spfaconych, odpisanych lub umorzonych, a
takze zobowigzan zaciagnietych w ich imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wsk iem kwoty ogéfem dla kazdego z tych organéw

Nie wystepuja.

WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA

Nota nr 49: Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewid. lub podmiotu upr: go do badania sprawozdar finansowych
Wyszczegélnienie 01.01.2021 r. - 31.12.2021( 01.01.2020 r. - 31.12.2020
r. r.
1__|Obowigzkowe badania rocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy 100 600.00 45 000,00
2 |Inne ustugi poswiadczajace 0,00 0,00
3 __|Ustugi doradztwa podatkowego 0.00 0.00
4 _|Pozostate ustugi 4 000.00 80 300.00
Razem 104 600,00 125 300,00
INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH
Nota nr 50: Informacje o i ych zdar iach, jakie apify po dniu bil: ym, a nie glednionych w sk lid ym spraw: iu fi 'ym oraz ich wplywie na

ytuacje 3, 3 oraz wynik finansowy

Do dnia publikacji sprawozdania finansowego nie wystapity zadne zdarzenia, ktore miatyby istotny wptyw na sytuacje majatkowa Grupy.
Spétka dominujgca dokonuje na biezaco, wedtug potrzeb przegladu i renegocjaciji warunkéw wyemitowanych obligacji, zwykle w celu ich rollowania.

INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Nota nr 51: Przedstaw:eme dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu

sporzadzani: I go, jezeli wywierajg one istotny wpfyw na sy je g i wynik fi y
Jjednostki, ich przyczyny i spowodowanq zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

Nie wystapity.

Nota nr 52: Informacje liczbowe zap iajgce poréwnywalnosé danych sk lid go spr ia fil go za rok poprzedzajacy ze skonsolidowanym
sprawozdaniem za rok obrotowy

Nie dotyczy.
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTAKI POWIAZANYMI

Nota nr 53: Informacje o tr

Z jed) kami powiazany
Wszystkie transakcje z j Mi powi mi zostaty limi e w trakcie

Spétka dominujaca udzielita pozyczki jednostce stowarzyszonej - Victoria Wohnungsbau GmbH, wartos¢ tej pozyczki na dzien bilansowy wynosi 15 548 952,55 ztotych, a przychody z tytutu odsetek rozpoznane w okresie
01.01.2021-31.12.2021 roku wyniosty 957 478,93 ztotych.

Nota nr 54: Informacje o nazwie i siedzibie jed| ki sporzadzajgcej sk lide pr ie fil na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej skfad
wchodzi Grupa

Nazwa spotki: Victoria Dom Holding Sp. z 0.0.
Siedziba: 03-289 Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105
Miejsce publikacji sprawozdania: KRS
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DODATKOWE INFORMACJE

Nota nr 55: Wystepowanie niep i co do osci konty
Zarzad Jednostki Dominujacej nie przewiduje wystgpienia czynnikow, ktére mogg mie¢ wptyw na mozliwo$¢ kontynowania dziatalnosci Grupy. W sprawozdaniu finansowym zostaty ujawnione wszystkie
kwestie, ktorych Zarzad Jednostki Dominujgcej jest $wiadomy, a ktére sg istotne dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci Grupy, wigczajac wszystkie istotne zdarzenia, czynniki oraz plany.

W zwigzku z istniejgca sytuacjg epidemiologiczng wirusa SARS -CoV-2 w Polsce oraz na $wiecie sytuacja finansowa Grupy oraz jej wyniki w krétko- i $rednioterminowej perspektywie mogg ulec
pogorszeniu na skutek utrudnien zwigzanych z realizacjg projektéw deweloperskich, spowolnieniem procesu wydawania mieszkan w zakonczonych inwestycjach, o ktérych Zarzad Jednostki Dominujgcej
informuje w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Ponadto istnieje zagrozenie, ze na skutek sytuacji pandemii w perspektywie $rednioterminowej nastapi globalne spowolnienie gospodarcze, ktére moze wptyna¢ na obnizenie si¢ popytu na mieszkania,
spadek dostgpnosci finansowania mieszkan dla klientéw i zakupu ziemi przez deweloperéw w ramach kredytéw bankowych, jak réwniez ograniczenie mozliwosci emisji obligacji, co przetozy¢ si¢ moze na
koniecznos$¢ rewizji planéw rozwojowych Grupy i skale jej dziatania.

Rozpoczeta pod koniec lutego 2022 roku inwazja wojsk rosyjskich na Ukrainie wptywa na otoczenie gospodarcze nie tylko w naszym regionie, ale réwniez na $wiecie. Spowodowato to przerwanie niektérych
faricuchéw dostaw surowcow i materiatéw. Rosnace ceny materiatéw budowlanych i czesciowy odptyw pracownikéw z branzy budowlanej moga negatywnie wptywac na proces realizacji projektow
budowlanych. Zarzad Jednostki Dominujgcej Grupy jest w statym kontakcie z podwykonawcami, weryfikowane sg ich zasoby osobowe i mozliwosci terminowego wykonania prac, tak, aby zapobiec
opo6znieniom w realizacji projektéw. Zarzad Jednostki Dominujgcej Grupy na biezaco monitoruje sytuacje na rynku i analizuje jej potencjalny wptyw na projekty w trakcie realizacji oraz projekty w fazie
przygotowania.

Opisane powyzej czynniki mogg miec¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Grupy. Istotno$¢ powyzszych czynnikow ryzyka Zarzad Jednostki Dominujgcej
okresla jako wysoka, co jednak nie stanowi zagrozenia kontynuacji dziatalno$ci. Zarzad Jednostki Dominujacej Grupy uwaznie monitoruje sytuacje i na biezgco podejmuje dziatania w celu minimalizacji
negatywnych skutkéw pandemii, jak i wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy. Dodatkowymi czynnikami majgcymi wptyw na dziatalnos$¢ firm jest wysoka inflacja, ustawa deweloperska majaca wejs¢ w zycie
od 1 lipca biezgcego roku, wzrost stop procentowych oraz sankcje naktadane na Rosje. Wszystkie te czynniki bezposrednio wptywajg na podwyzszenie kosztéw budowy, a co za tym idzie, cen mieszkan.
Zjawiska te mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na rynku. Zarzad Jednostki Dominujgcej Grupy nie stwierdza na dzier sporzadzenia sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktore
wskazywatyby na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalno$ci.

. g

Nota nr 56: Inne informacje majace istotny wplyw na ocene sy ji ), 2j oraz wynik fil y Grupy Kapi
Zarzad Jednostki Dominujacej nie posiada innych informaciji, ktére nie zostaty uwzglednione w sprawozdaniu finansowym lub sprawozdaniu z dziatalnosci, ktore miatyby istotny wptyw na ocene jej sytuacji
finansowej, majatkowej czy wynik Grupy Kapitatowej.

Nota nr 57: Dla pozycji bil oraz hunku zyskéw i strat, wyrazonych w wall h obcych - kursy przyjete do ich wyceny
Pozycja sprawozdawcza Rodzaj waluty Warto$é kursu Nr tabeli Data
1 [Srodki pienigzne, inwestycje diugo i krotkoterminowe, inne pozycje bilansowe na 31.12.2021 EUR 4,5994 254/A/NBP/2021 31.12.2021
3 |Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i krétkoterminowe, inne pozycje bilansowe na 31.12.2020 EUR 4,6148 255/A/INBP/2020 31.12.2020
4 |Pozycje rachunku zysku i strat za 2021 rok EUR 45775 kurs $rednioroczny 2021 ;
5_[Pozycje rachunku zysku i strat za 2020 rok EUR 4,4742 kurs $rednioroczny 2020 *

Nota nr 58: Charakterystyka instr

ych

P N P Warunki i terminy wplywajace na przyszie
Wyszczegélnienie Charakterystyka (ilo$¢) Wartos¢ bilansowa przeplywy pieniezne

Obllgacje Berlux (7150 szt.) Obligacje nie

e, publiczne, na ryku
nieregulowanym Euro MTF na gieldzie
Luksemburskiej

Dzien emisji 20.10.2017r.

Dzien wykupu 19.10.2027r.

Oprocentowanie state 4,5% rocznie, ptatne co pot
roku ( 19 kwietnia i 19 pazdziernika)

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 33053 650,78

Data wymagalnosci 09.2022 r.
Oprocentowanie state w wysoko$ci 8% w skali roku,
ptatne w dniu wymagalnosci kapitatu

Pozyczka dla Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne ) . .
w Zossen, Niemcy - niezabezpieczona.

15 548 952,55

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 200 005 829,32 brak

Obligacje wyemitowane przez spotke seria D, F, I, K/L,

Pozostate zobowigzania finansowe M, N, O, P.R.S,82,T

301 837 736,86 termin wykupu 06.2022 - 03.2025

Kredyty bankowe oprocentowanie wedtug zmiennej

stopy (WIBOR 3M+ stata marza na poziomie 3,0 p. p.) 68 848 062,82

termin sptaty 29.09.2023

Wszystkie instrumenty wskazane w tabeli poza $rodkami pienigznymi, ktére z uwagi na biezacy ich charakter wycenione zostaly w wartoéci nominalnej, wyceniane s w skorygowanej cenie nabycia.

W 2021 roku dokonano przekwalifikowania obligacji Victoria House S.A. z kategorii aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu do aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy.

Wartos¢ przekwalifikowanych aktywow wyniosta na dzien 31.12.2021 roku 33 053 650,78 ziotych. Odsetki od tych obligacji w 2021 roku wyniosty 1 574 573,95 ztotych za$ w 2020 roku ich warto$¢ wyniosta 1 172 847,65
ztotych. Przekwalifikowanie tych obligacji zostato dokonane z uwagi na wydtuzenie przez emitenta okresu na jaki zostaty one wyemitowane i zmiang zamiaru Zarzadu co do okresu, w ktérym zostang one sprzedane co
wynikato z przysztych planéw inwestycyjnych Grupy Kapitatowe;j.

Nota nr 59: Wartos¢é bil: instr Ow fil ych wy ianych w wartosci godziwej

Nie dotyczy.

Nota nr 60: Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Weczesniej przypadajacy
termin wykupu lub
przeszacowania wartosci

Efektywna stopa

Wartos¢ bilansowa
procentowa

Rodzaje instrumentéw finansowych Rodzaj ryzyka

WIBOR 6m z kwotowania
na fixingu 7 dni roboczych
przed rozpoczeciem

Obligacje jednostki dominujgcej notowane na ASO Catalyst 301 837 736,86 termin wykupu 06.2022 - kazdego okresu rvzyko zmiany

03.2025 odsetkowego plus stata  [przeptywdéw pienieznych
marza na poziomie 4,25-
7,5 % lub marza stata na
poziomie 6,6%-7%
oprocentowanie wedtug
Kredyty bankowe 68 848 062,82 20231, zmiennej stopy_ (WIBOR  [ryzyko zmiany
3M+ stata marza na przeptywow pienigznych
poziomie 3,0 p. p.)
t e stak ryzyko zmiany realnej
Udzielona pozyczka do jednostki stowarzyszonej (w EUR) 15 548 952,55 09.2022r. oprocentowanie stale W |\ artosci przeplywow
” wysokosci 8% PR
pienigznych
" e stak ryzyko zmiany realnej
Nabyte obligacje Victoria House SA (emitowane w EUR) 33 053 650,78 2027r. oprocentowanie state W | vartosci przeptywow

wysokosci 4,5%

pienieznych
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Nota nr 61: Informacje na temat ryzyka kredytowego
Zarzad Jednostki Domlnujace] Grupy stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktérg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest monitorowana na biezgco. Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana w stosunku do

h klientow powyzej okreslonej kwoty. W odniesieniu do aktywéw finansowych Grupy, takich jak udzielone pozyczki, $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci, ryzyko kredytowe powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow. Na
dzien bilansowy nie wyste ja ryzyka kredytowego. Wartos¢ bilansowa kazdego aktywa finansowego przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko kredytowe.

Nota nr 62: Wykaz aktywow i pasywow, ktére wykazywane sg w wiecej niz jednej pozycji bil wrazzp i miedzy tymi pozycjami
cze$é krétkoterminowa cze$é diugoterminowa Razem
Wyszczegélnienie
pozycja sprawozdania kwota pozycja spr kwota
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych |Pasywa B.III.3b 38 600 174,55|Pasywa B.II.3b 263 237 562,31 301 837 736,86
Inne papiery wartosciowe Aktywa B.IIl.1c 288 206,54| Aktywa A.V.3d 32 765 444,24 33 053 650,78
Rozliczenia migdzyokresowe Aktywa B.IV 1928 219,72|Aktywa A.V.2 302,38 1928 522,1099
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Pasywa B.IIl.3a 10 437 243,60|Pasywa B.Il.3a 58 410 819,22 68 848 062,82
Inne zobowigzania finansowe Pasywa B.lIl.2c 3262 936,17|Pasywa B.Il.2c 34 555 325,86 37818 262,03
Nota nr 63: Wybrane dane finansowe zawierajgce pozycje przeliczone na walute EUR
Pozycje rachunku zyskéw i strat 01.01.2021 r. - 31.12.2021 r. 01.01.2020 r. - 31.12.2020 r.
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Przychody netto ze sprzedazy 515 102 112 529 453 815 101 429
EBITDA 43 293 31304 1753 27212
EBIT 35273 29 552 5398 25792
Zysk brutto ze sprzedazy 12489 24574 9 332 24 436
Zysk netto 90 999 19 880 88732 19 832
Sredni kurs PLN/EUR za okres sprawozdawczy 2021 oraz 2020 wynosit odpowiednio: 4,5775 1 4,4742
P 31.12.2021r. 31.12.2020 r.

Pozycje bilansu tys. PLN fys. EUR tys. PLN tys. EUR
Aktywa trwate 143 189 31132 123 114 26 678
Aktywa obrotowe 1048 970 228 067 745 333 161 509
Kapitat wiasny 342702 74 510 277 682 60 172
Zobowigzania i rezerwy w tym: 849 456 184 688 590 765 128 015
Zobowigzania diugoterminowe 374 965 81525 214 328 46 444
Zobowigzania krétkoterminowe 180 959 39 344 131 507 28 497
Rozliczenia migdzyokresowe 205 306 44 637 159 370 34 534

Sredni kurs PLN/EUR na koniec okresu sprawozdawczego 2021 oraz 2020 wynosit odpowiednio: 4,5994 i 4,6148

Eekonicanie
podpisany prez ichal

Scbaston s
Dt 20220513
165807 10200

Miejscowo$é: Warszawa

Waldemar
Cezary Wasiluk o

Elektronicznie
podpisany przez

Jozef
Jozef Jasiniski
Jasiriskioste 20220513

16:56:27 40200

Data: 13.05.2022 Michat Jasinski Waldemar Wasiluk Jozef Jasinski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Anna

Danuta e
Piotrowska ssis-ox

Anna Piotrowska
Czlonek Zarzadu

Osoba sporzadzajgca sprawozdanie finansowe: Wanda Misiewicz-Watachowska

Elektronicznie podpisany przez Wanda Katarzyna
Misiewicz-Watachowska
Data: 2022.05.13 16:48:30 +0200"

Wanda Katarzyna Misiewicz-
Watachowska

Bozena Subda
Czlonek Zarzadu
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