
 
 
 

 
 
 

 



 
 
 

 
 
 

 



 
 
 

 
 
 

 

 

 

 
 

 



 
 
 

 
 
 

 

Przychody netto ze sprzedaży produktów stanowią 99,1 % 
przychodów netto ze sprzedaży ogółem w 2021 r. i dotyczą 
sprzedaży nieruchomości mieszkaniowych, usługowych oraz 
garaży. 

Przychody z tytułu sprzedaży nieruchomości są ujmowane 
w dacie przekazania lokalu / domu na podstawie protokołu 
odbioru. Zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowości 
nr 8 „Działalność deweloperska” Grupa  kwalifikuje 100% 
przychodów w momencie wydania nieruchomości kupującemu na 
podstawie podpisanego przez strony protokołu odbioru, pod 
warunkiem spełnienia przesłanek: 

o nastąpiło podpisanie przez nabywcę odbioru 
nieruchomości, bądź jej części, zgodnie z umową 
przedwstępną i przekazanie kluczy do budynku, bądź 
lokalu, 

o na podstawie umowy przedwstępnej, pod datą 
protokolarnego odbioru budynku (lokalu), przenoszone 
są na nabywcę wszelkie ryzyka związane z tą 
nieruchomością lub jej częścią oraz korzyści, jak np. 
możliwość adaptacji, wynajmu, itp. 

o nabywca może rozpocząć użytkowanie nabytej 
nieruchomości lub jej części. Grupa nie jest 
zobowiązana (na podstawie protokołu odbioru lub 
innego dokumentu)  do usunięcia istotnych usterek, co 
warunkuje wykorzystanie danej nieruchomości 
w okresie powyżej jednego miesiąca zgodnie 
z zamiarem nabywcy, 

o Grupa otrzymała całość lub prawie całość zapłaty za 
nieruchomość od nabywcy, 

o po podpisaniu protokołu odbioru nie zachodzi istotne 
ryzyko odstąpienia nabywcy od umowy i konieczności 
zwrotu wpłaconych przez niego środków, 

o spółki Grupy nie są zobowiązane zgodnie z umową 
deweloperską / przedwstępną do wykonania innych 
ważnych czynności, poza zawarciem przyrzeczonej 
umowy sprzedaży.  

 
We wprowadzeniu do sprawozdania Grupa ujawnia moment 
rozpoznania przychodów ze sprzedaży. Dane na temat wielkości 
sprzedaży zawarte w dodatkowych informacjach i objaśnieniach 
w nocie 36. 

Nasze procedury badania obejmowały w szczególności: 
 

o ocenę poprawności i adekwatności stosowanych przez 
Grupę zasad rachunkowości w obszarze przychodów, 
 

o zrozumienie i ocenę procesu ujmowania przychodów 
w tym wdrożenie KSR nr 8; 

 
o zidentyfikowanie kontroli w obszarze rozpoznawania 

przychodów; 
 

o przeprowadzenie testów skuteczności kontroli 
wewnętrznej w procesie ustalania przychodów ze 
sprzedaży; 
 

o weryfikację poprawności ujęcia przychodów na 
wybranej próbie transakcji, w szczególności pod kątem 
daty przekazania oraz ceny sprzedanych towarów lub 
produktów; 
 

o test transakcji sprzedaży mających miejsce na 
przełomie lat 2021/2022, w celu potwierdzenia 
prawidłowości prezentowania przychodów we 
właściwym okresie sprawozdawczym; 
 

o porównanie wielkości zaksięgowanej sprzedaży 
z wielkością podlegającą opodatkowaniu VAT na 
podstawie deklaracji; 

 
o analizę poziomu przychodów i marży 

w poszczególnych miesiącach badanego roku; 
 

o weryfikację obrotów z jednostkami powiązanymi 
poprzez uzyskanie potwierdzeń; 
 

o ocenę zakresu i adekwatności dokonanych ujawnień 
dotyczących przychodów netto ze sprzedaży 
w sprawozdaniu finansowym 



 
 
 

 
 
 

Na dzień 31 grudnia 2021 r. zapasy stanowiły 65,9 % aktywów 
Grupy. Na zapasy składają się projekty mieszkaniowe w trakcie 
realizacji (produkcja w toku), mieszkania, lokale usługowe, garaże 
ukończone (produkty) oraz wartość gruntów lub wartość prawa 
wieczystego użytkowania (towary). 
 
Koszt wytworzenia zapasów obejmuje – między innymi: 

o Koszty budowy; 
o Koszty planowania i projektowania; 
o Wartość opłat i podatków za okres w trakcie realizacji 

projektu; 
o Koszty wynagrodzeń pracowników związanych 

z projektem; 
o Cena nabycia gruntu lub prawa wieczystego 

użytkowania wraz z kosztami pośrednictwa; 
o Inne koszty bezpośrednie. 

 
Zapasy wyceniane są po niższej spośród dwóch wartości – 
w koszcie wytworzenia lub w cenie sprzedaży możliwej do 
uzyskania. 
 
Spółki Grupy na podstawie przeprowadzonych analiz dokonują 
oceny wartości netto możliwej do uzyskania dla zakończonych 
projektów mieszkaniowych i w sytuacji, gdy wartość jest niższa od 
kosztu wytworzenia dokonuje się odpisu do tej wartości. Na dzień 
bilansowy nie wystąpiła korekta kosztu wytworzenia z tego tytułu.  
 
Wartość brutto zapasów została pomniejszona o  odpis 
aktualizujący utworzony w poprzednich okresach w łącznej 
kwocie 3,63 mln PLN co stanowi 0,46 % wartości zapasów brutto. 
Odpis dotyczył aktualizacji wartości wybudowanych sieci wodno-
kanalizacyjnych, które będą sprzedane na rzecz MPWiK po cenie 
określonej przez MPWiK oraz aktualizacji wartości infrastruktury 
drogowej podlegającej przekazaniu do Zarządcy Dróg.  
 
Grupa we wprowadzeniu do sprawozdania ujawnia zasady 
wyceny zapasów, a szczegółowe dane na temat zapasów 
znajdują się w notach od 17 do 19 dodatkowych informacji 
i objaśnień

Nasze procedury badania obejmowały w szczególności: 
 

o ocenę poprawności i adekwatności stosowanych przez 
Grupę zasad rachunkowości w obszarze zapasów, 
 

o zrozumienie i ocenę procesu wyceny i ujmowania 
zapasów, 
 

o zidentyfikowanie istniejących kontroli w obszarze 
ujmowania i wyceny zapasów, 

 
o przeprowadzenie testów skuteczności kontroli 

wewnętrznej w procesie ujmowania i wyceny zapasów, 
 

o weryfikację poprawności rozpoznania i wyceny 
zapasów na wybranej próbie transakcji w szczególności 
poprzez uzgadnianie poniesionych nakładów do 
dokumentów źródłowych, 
 

o przeprowadzenie testów na ujęcie i rozchody towarów 
(gruntów) w księgach w celu potwierdzenia m.in.  
prawidłowości wyceny zapasów, 

 
o ocenę poprawności i kompletności ujęcia zapasów 

w odpowiednim okresie sprawozdawczym, 
 

o ocenę zakresu i adekwatności dokonanych ujawnień 
dotyczących zapasów w sprawozdaniu finansowym. 
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