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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia Vantage Development S.A.

Opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Vantage Development S.A., ktérej Jednostkg Dominujgcg jest Vantage
Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Dabrowskiego 44, zwang dalej Grupg
Kapitalowg, na ktére skiada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j
sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2016 roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia, informacja
dodatkowa oraz noty objasniajgce.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacje tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska, jego
zgodno$¢ z obowigzujgcymi  Grupe Kapitatowg przepisami prawa oraz statutem,
a takze za sporzgdzenie dokumentacji konsolidacyjnej zgodnie z zasadami okreslonymi
w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegotowych
zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zakiady reasekuracji
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. z 2009 r. nr 169
poz.1327 z pobzniejszymi zmianami), zwanym dalej rozporzadzeniem w sprawie zasad
konsolidacji. Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny roéwniez za kontrole
wewnetrzng, ktoérg uznaje za niezbedng, aby sporzgdzane skonsolidowane sprawozdania
finansowe byly wolne od nieprawidtowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowoéci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047
z pdzniejszymi  zmianami), zwanej dalej ustawg o rachunkowosci, Zarzad Jednostki
Dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia,
aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania Migdzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska,
ustawy o rachunkowosci oraz rozporzgdzenia w sprawie zasad konsolidacji.

Odpowiedzialno$¢ Biegiego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii wraz z raportem
o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie
do postanowien Krajowych Standardow Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania (uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10
lutego 2015 r. z po6zniejszymi zmianami), zwanych dalej Krajowymi Standardami Rewizji
Finansowej, oraz rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci. Regulacje te naktadajg na nas
obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposob, aby uzyskaé wystarczajacg pewnosc¢, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.
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Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodéw badania
dotyczgcych kwot i ujawnien zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobor
procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego
znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub
btedow. Dokonujgc oceny tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng w zakresie
dotyczgcym sporzgdzania oraz rzetelnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej w celu zaprojektowania stosownych w danych okoliczno$ciach
procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie
obejmuje rowniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez Zarzad Jednostki Dominujgcej wartosci szacunkowych oraz ocene ogoélnej
prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci jestesmy takze zobowigzani stwierdzic w opinii,
czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
Grupe Kapitatowg przepisami prawa i statutem Jednostki Dominujgcej oraz czy zostato ono
sporzgdzone na podstawie prawidlowo sporzgdzonej dokumentacji konsolidacyjne;j.
Stwierdzenia w tym zakresie sformutowali$my w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe]
Vantage Development S.A.:

e przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkows i finansowg Grupy Kapitatowej na dzien 31
grudnia 2016 roku, wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok obrotowy konczgcy sie
tego dnia zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore
zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci
Grupy Kapitatowej,

e zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig
Europejska,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzgdzeniem
Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréow wartoéciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. z 2014 r. poz. 133 z pozniejszymi zmianami ), zwanym dalej
rozporzgdzeniem o informacjach biezacych i okresowych, oraz z wplywajgcymi na jego tresc¢
postanowieniami statutu Jednostki Dominujgce;j,

e zostalo sporzgdzone na podstawie prawidiowo sporzgdzonej, we wszystkich istotnych
aspektach, dokumentacji  konsolidacyjnej zgodnie z  wymogami  okreslonymi
rozporzgdzeniem w sprawie zasad konsolidaciji.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji
Inne informacje zamieszczone w skonsolidowanym raporcie rocznym

Inne informacje obejmujg informacje finansowe i niefinansowe inne niz skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz opinia wraz z raportem z badania. Zarzgd Jednostki Dominujace;
jest odpowiedzialny za te inne informacje. Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym nie obejmuje tych innych informacji oraz, o ile nie zostato to jednoznacznie
wskazane w Sprawozdaniu na temat innych wymogéw prawa i regulacji, nie wyrazamy zadne;j
formy zapewnienia o tych innych informacjach. Ponadto zakres naszych prac oraz charakter
naszego zapewnienia sg wytgcznie takie jak opisujemy.
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W zwigzku z przeprowadzanym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego
naszym zadaniem, zgodnie w wymogami z Krajowych Standardéow Rewizji Finansowej,
jest zapoznanie sie z tymi innymi informacjami oraz rozwazenie, czy nie zawierajg one istotnej
niespojnoéci ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym. Jesli stwierdzimy
takie istotne niespdjnosci jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszej opinii.

Nie mamy nic do przekazania w tym zakresie.
Sprawozdanie z dziatalnosci

Skonsolidowany raport roczny zawiera sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok
obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2016 r. Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za
jego sporzadzenie oraz zlozenie wtym sprawozdaniu o$wiadczenia o stosowaniu tadu
korporacyjnego. Zarzad Jednostki Dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki
Dominujgcej sg odpowiedzialni za zapewnienie, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej byto zgodne z wymogami rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych
oraz ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci i rozporzgdzenia o informacjach biezgcych
i okresowych, jestesmy zobowigzani sformutowa¢ opinig, czy informacje zawarte
w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej oraz o$wiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego uwzgledniajg przepisy rozporzadzenia, a odno$nie do sprawozdania
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej takze ustawy o rachunkowoéci, i sg zgodne z informacjami
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dodatkowo jestesmy zobowigzani
sformutowa¢ o$wiadczenie, czy w $wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne
znieksztatcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskaza¢ na czym one polegaja.

Zapoznalismy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i o$wiadczeniem
o stosowaniu fadu korporacyjnego. Przeanalizowali$my, czy zawierajg one informacje
wymagane powyzszymi przepisami prawa oraz sprawdzilismy, czy informacje w nich zawarte sg
zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Czytajac
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej rozwazylismy, w oparciu o naszg wiedze
o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu, czy nie zawiera ono istotnych znieksztatcen.

Opinia o sprawozdaniu z dziatalnosci i odwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego:

o zalgczone sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej uwzglednia, we wszystkich
istotnych aspektach, przepisy rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych
i informacje, o ktérych mowa w art. 55 ust. 2 a ustawy o rachunkowosci oraz informacje
prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,

e oSwiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, zawiera, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje wymagane rozporzadzeniem o informacjach biezacych i okresowych
oraz informacje zawarte w tym o$wiadczeniu sg zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

/
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Inne stwierdzenia o sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej

W $wietle wiedzy o Grupie Kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy Kapitatowe;j istotnych znieksztatcen.

ty rewident grupy przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

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

Wroctaw, 8 marca 2017 r.

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B 4|4

Podmiot wpisany na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego Numer KRS 0000579479

e



PKF

Accountants &
business advisers

Raport

z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Vantage Development S.A.
za okres od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r.

Wiarygodna informacja - zaufanie inwestorow q ‘}f




Grupa Kapitalowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sig 31 grudnia 2016 r.

Spis tresci
1. Czes¢ ogolna raportu 2
1.1. Dane identyfikujgce Grupe Kapitatowg 2
1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatowej 2
1.1.2. Siedziba jednostki dominujgcej 2
1.1.3. Rejestracja jednostki dominujgcej w Krajowym Rejestrze Sgdowym 2
1.1.4. Kierownik jednostki dominujgce;j 2
1.2. Informacje o jednostkach wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe; 2
1.3. Informacje dotyczgce przeprowadzonego badania 3
1.3.1. Formalne wymogi dotyczgce badania 3
1.3.2. Informacja o uzyskaniu zgdanych informacji, wyjasnien i oSwiadczen 3
1.4. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok
obrotowy 4
2 Czes¢ szczegotowa raportu 5
2.1. Sytuacja majgtkowa i finansowa Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy 5
2.2.1. Sytuacja majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowe;j 5
2.2.2.  Wynik finansowy Grupy Kapitatowej 7
2.2.3. Wybrane wskazniki finansowe 8
2.2. Prawidtowo$¢ stosowanego systemu rachunkowosci 9
PKF Qonsqlt Sp(’){ka‘z ogranigzqnq odpowiedzialnoécia Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B 1 |9 j}/
Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000579479



Grupa Kapitalowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 .

1. Czes¢ ogolna raportu

1.1. Dane identyfikujgce Grupe Kapitatowa
1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatowej
Vantage Development S.A
1.1.2. Siedziba jednostki dominujacej
ul. Dgbrowskiego 44, 50-457 Wroctaw
1.1.3. Rejestracja jednostki dominujacej w Krajowym Rejestrze Sagdowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
Data: 24.07.2001
Numer rejestru: KRS0000030117
REGON: 930778024 ;
NIP: 8960000701 1
|

1.1.4. Kierownik jednostki dominujace;j

Funkcje kierownika Jednostki Dominujgcej sprawuje Zarzad.

W skiad Zarzadu Jednostki Dominujgcej w roku badanym oraz do dnia wydania opinii

wchodzili:
imie i nazwisko funkcja
Edward Laufer Prezes Zarzadu
Dariusz Pawlukowicz Cztonek Zarzgdu
1.2.  Informacje o jednostkach wchodzacych w skifad Grupy Kapitatowej

1.2.1. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedtug stanu na dzienn 31 grudnia 2016 r. nastepujgce jednostki wchodzgce w skiad Grupy
Kapitatowej zostaly objete konsolidacja:

Jednostka dominujgca:

e Vantage Development S.A.
Jednostki zalezne objete konsolidacjg metodg petna:

IPD Potudnie sp. z 0.0.

VD sp. z 0.0.

VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig -Invest - sp. k.

PRW sp. z 0.0.

Finanse VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig sp. k.

VD Retail sp. z 0.0.

Promenady ZITA sp. z 0.0.

Promenady Il VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
VD ER sp. z o.0.

Epsilon VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.

VD spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Mieszkania XIII sp. k.
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania VIII sp. k.
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Grupa Kapitatowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sig 31 grudnia 2016 .

VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania IX sp. k.
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania X sp. k
VD Serwis sp. z 0.0.

VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k
VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania Xl sp. k.
VD Nieruchomosci sp. z 0.0.

Promenady IV VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k
Promenady V VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XV sp. k
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIV sp. k
Promenady VII VD spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k
VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVIII sp. k
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVI sp. k
VD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XVII sp. k
VD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mieszkania XIX sp. k

Jednostki wspotzalezne wyceniane metodg praw wiasnosci:

e |PDInvestsp.zo.0.
e  Centauris Il IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig sp. k.
e  Centauris IPD Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig sp. k. w likwidagji

Nastepujgce jednostki zalezne zostaty objete konsolidacjg do momentu utraty kontroli przez
jednostke dominujgca:

e VD Retail Il sp. z 0.0. — jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za
okres od 01.01.2016 r. do 28.04.2016 .

1.2.2. Jednostki nieobjete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. wszystkie jednostki zalezne wchodzace w skiad
Grupy Kapitatowej zostaty objete konsolidacjg.

1.3. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

1.3.1. Formalne wymogi dotyczace badania

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy zgodnie z umowg
z dnia 11.06.2015 r., zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 23.04.2015 r.
odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Biegly rewident grupy oraz PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
spelniajg wymaog niezaleznosci od badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdarn finansowych oraz o nadzorze publicznym (tekst jedn.
Dz. U. 2016, poz. 1000).

1.3.2. Informacja o uzyskaniu zadanych informacji, wyjasnien i odwiadczen

Zakres naszych prac nie zostal ograniczony. W trakcie badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego uzyskali$my zadane przez nas informacje oraz wyjasnienia
niezbedne do uzyskania wiasciwych i odpowiednich dowodéw badania

Zarzad Jednostki Dominujgcej ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie
o rzetelnosci i jasnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania oraz niezaistnieniu zdarzen po dniu bilansowym wptywajgcych w sposéb znaczgcy
na dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany
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Grupa Kapitatlowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2016 r.

W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Jednostki
Dominujgcej ztozyt wszystkie zgdane przez nas os$wiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz
udostepnit nam wszelkie dokumenty i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania
raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposob ograniczony.

1.4. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2015 r.
i za okres konczgcy sie tego dnia zostato zbadane przez PKF Consult Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. i uzyskato opinig biegtego rewidenta bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 16.06.2016 r. przez
Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujgce;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ztozone w Sadzie Rejestrowym w dniu

23.06.2016 r.
f
PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B 4|9 (}/
Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000579479

R




Grupa Kapitatowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

Czes¢ szczegotowa raportu

2.1. Sytuacja majatkowa i finansowa Grupy Kapitalowej oraz jej wynik
finansowy

2.2.1. Sytuacja majgtkowa i finansowa Grupy Kapitatowej

2015-12-31 % sumy  2016-12-31 % sumy Zmiana
AKTYWA z4'000 bilansowej z}'000 bilansowej %
AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 1 469,00 0,2% 1 542,00 0,2% 5,0%
Wartosci niematerialne 227,00 0,0% 161,00 0,0% -29,1%
Nieruchomosci inwestycyjne pracujgce 239 616,00 37,9% 259 771,00 32,2% 8,4%
Nieruchomosci inwestycyjne
niepracujace 135 130,00 21,4% 90 309,00 11,2%  -33,2%
Akcje i udzialy w jednostkach
wycenianych metodg praw wtasnos$ci 17 433,00 2,8% 14 264,00 1,8% -18,2%
Pozyczki dtugoterminowe 30,00 0,0% 0,00 0,0% -100,0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 14 671,00 2,3% 13 264,00 1,6% -9,6%
Pozostate aktywa 2 859,00 0,5% 3 048,00 0,4% 6,6%
411 435,00 65,1% 382 359,00 47,3% 7,1%
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 149 048,00 23,6% 312 372,00 38,7% 109,6%
Pozyczki krotkoterminowe 1017,00 0,2% 0,00 0,0% -100,0%
Aktywa finansowe wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik
finansowy 31,00 0,0% 29,00 0,0% -6,5%
Naleznosci krotkoterminowe 10 511,00 1,7% 9911,00 1,2% -5,7%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 59 008,00 9,3% 101 236,00 12,5% 71,6%
Rozliczenia miedzyokresowe 1 090,00 0,2% 1 664,00 0,2% 52,7%
220 705,00 34,9% 425 212,00 52,7% 92,7%
AKTYWA RAZEM 632 140,00 100,0% 807 571,00 100,0% 27,8%

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
Podmiot wpisany na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000579479

. ¥



Grupa Kapitalowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

PKF

2015-12-31 % sumy  2016-12-31 % sumy Zmiana
PASYWA zt'000 bilansowej zt'000 bilansowej %
KAPITAL WEASNY
Kapitaty wtasne akcjonariuszy
jednostki dominujacej 337 438,00 53,4% 354 677,00 43,9% 51%
Kapitat podstawowy 38 713,00 6,1% 38 713,00 4.8% 0,0%
Zyski zatrzymane 287 211,00 45,4% 291 091,00 36,0% 1,4%
Inne skumulowane catkowite dochody -483,00 -0,1% -447,00 -0,1% -7,5%
Wynik finansowy za rok obrotowy 11 997,00 1,9% 25 320,00 3,1% 111,1%
Kapitat akcjonariuszy
niekontrolujacych 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,0%
337 438,00 53,4% 354 677,00 43,9% 5,1%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 4 438,00 0,7% 8 034,00 1,0% 81,0%
Diugoterminowe pozyczki i kredyty
bankowe 92 164,00 14,6% 146 579,00 18,2%  59,0%
Zobowigzania diugoterminowe z tytutu
leasingu finansowego 38 750,00 6,1% 38 292,00 4.7% -1,2%
Rezerwy dtugoterminowe 938,00 0,1% 1 289,00 0,2% 37,4%
Obligacje dlugoterminowe 104 708,00 16,6% 123 490,00 15,3% 17,9%
Przedptaty na zakup lokali 14 150,00 2,2% 13 796,00 1,7% -2,5%
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 5 598,00 0,9% 3 065,00 0,4% -452%
260 746,00 41,2% 334 545,00 41,4%  28,3%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Krétkoterminowe pozyczki i kredyty
bankowe 3877,00 0,6% 2 596,00 0,3% -33,0%
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu
leasingu finansowego 1 804,00 0,3% 1 933,00 0,2% 7,2%
Rezerwy krétkoterminowe 1 768,00 0,3% 2 239,00 0,3% 26,6%
Obligacje krotkoterminowe 678,00 0,1% 24 293,00 3,0% 3483',0%
Przedptaty na zakup lokali 6 832,00 1,1% 42 096,00 52% 516,2%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate 18 997,00 3,0% 45 192,00 5,6% 137,9%
33 956,00 5,4% 118 349,00 14,7% 248,5%
PASYWA RAZEM 632 140,00 100,0% 807 571,00 100,0%  27,8%
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Grupa Kapitatowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

PKF

2.2.2. Wynik finansowy Grupy Kapitatowej
%

2015 przychodow 2016 % przychodéw Zmiana
zt'000 ze sprzedazy  zi'000 ze sprzedazy %
Przychody ze sprzedazy
Przychody z nieruchomoéci inwestycyjnych )
pracujgcych 12 073 12,7% 13874 10,4% 14,9%
Przychody ze sprzedazy lokali 79 393 83,2% 115258 86,5% 45,2%
Pozostate przychody 3908 4,1% 4137 3,1% 5,9%
95 374 100,0% 133 269 100,0%  39,7%
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Koszty utrzymania nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych 3898 4,1% 4711 3,5% 20,9%
Koszty wytworzenia sprzedanych lokali 61 257 64,2% 92717 69,6% 51,4%
Pozostate koszty 5352 5,6% 5084 3,8% -5,0%
70 507 73,9% 102512 76,9%  45,4%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 24 867 26,1% 30757 23,1% 23,7%
Koszty sprzedazy 6173 6,5% 9404 7,1% 52,3%
Koszty ogolnego zarzadu 6 789 7,1% 4419 3,3% -34,9%
Zysk (strata) na sprzedazy 11 905 12,5% 16934 12,7% 42,2%
Zysk (strata) z tytutu przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych
do wartosci godziwej 5 601 59% 19329 14,5% 245,1%
Zysk (strata) ze sprzedazy po
uwzglednieniu przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych
pracujacych (D+l) 17 506 18,4% 36 263 27,2% 107,1%
Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych 0 0,0% -275 -0,2% 100,0%
Pozostate przychody operacyjne 2 626 2,8% 2 405 1,8% -8,4%
Pozostate koszty operacyjne 3354 3,5% 1540 1,2%  -54,1%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 16 778 17,6% 36 853 27,7% 119,7%
Przychody finansowe 679 0,7% 257 02% -62,2%
Koszty finansowe 9072 9,5% 9 045 6,8% -0,3%
Udziat w zysku (stracie) jednostek
wycenianych metodg praw wtasnosci 762 0,8% 2753 21% 261,3%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 9 147 9,6% 30818 23,1% 236,9%
Podatek dochodowy -2 850 -3,0% 5498 41% -292,9%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej 11 997 12,6% 25320 19,0% 111,1%
Zysk (strata) netto 11997 12,6% 25320 19,0% 111,1%
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom
niekontrolujgcym 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
Zysk (strata) netto podmiotu
dominujacego 11997 12,6% 25320 19,0% 111,1%
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Grupa Kapitalowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koniczacy sie 31 grudnia 2016 r.

PKF

% % i
2015 przychodéw 2016 przychodéw |
zt'000 ze sprzedazy z1'000 ze sprzedazy Zmiana% *
Zysk (strata) netto 11 997,00 12,6% 25 320,00 19,0% 111,1%

Efektywna cze$¢ zmian wartosci godziwej

instrumentéw zabezpieczajacych

przeptywy srodkéw pienieznych 2 490,00 2,6% 44,00
Podatek dochodowy zwigzany z

elementami pozostatych catkowitych

0,0% -98,2%

dochodow -474,00 -0,5% -8,00 0,0% -98,3%
Suma dochodéw catkowitych 14 013,00 14,7% 25 356,00 19,0% 80,9%
Suma dochodoéw catkowitych przypisana

akcjonariuszom niekontrolujgcym 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,0%

Suma dochodoéw catkowitych
przypadajaca na podmiot dominujgcy 14 013,00 14,7% 25 356,00

19,0% 80,9%

2.2.3. Wybrane wskazniki finansowe

Wyszczegolnienie j.m. 2014 201

5 2016

RentO\’Nnc_)sc spr_zev:'iazy produktéw, % 22.7% 26,1
towarow i materiatow

(wynik na sprzedazy / przychody ze

sprzedazy)*100

% 23,1%

2. Rentownosé kapitatéw wiasnych (ROE) % 3,1% 3,6% 7,3%

(wynik netto / przecietny stan kapitatow
witasnych) *100

Szybkos¢ obrotu naleznosci z tyt. dostaw i ilo$é dni 51 31
ustug

(przecietny stan naleznoéci z tyt. dostaw,

robot i ustug*365) / przychody ze sprzedazy

11

4. Wskaznik ogdlnego zadtuzenia % 41,1% 46,6% 56,1%

(zobowigzania ogoétem / aktywa ogétem) *100

5. Wskaznik plynnosci | 35 6,5 3,6

(aktywa obrotowe /zobowigzania
krotkoterminowe)
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Grupa Kapitatowa Vantage Development S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

2.2. Prawidlowo$é stosowanego systemu rachunkowosci

Jednostka Dominujgca posiada, w istotnym zakresie, aktualng dokumentacje opisujaca
zasady rachunkowosci Grupy Kapitatowej, przyjete przez Zarzad Jednostki Dominujgcej, w
zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci oraz dokumentacje
konsolidacyjng okreslong w rozdziale 6 rozporzadzenia w sprawie zasad konsolidacji.

W trakcie przeprowadzonych prac nie stwierdziliSmy znaczgcych nieprawidtowosci
dotyczacych systemu rachunkowosci, ktére nie zostatyby usunigte, a ktére mogtyby miec
istotny wplyw na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe i/lub nasze stwierdzenie
w opinii dotyczace prawidtowosci dokumentacji konsolidacyjnej zgodnie z rozporzadzeniem
w sprawie zasad konsolidacji i ustawg o rachunkowosci.

Jojanta Sekowska

e

biegty rewident grupy przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

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

Wroctaw, 8 marca 2017 r.
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