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Wprowadzenie do historycznych informacji finansowych zawiera w szczegdlnosci:

1) nazwe (firme) i siedzibe, wskazanie wiasciwego sadu rejestrowego i numeru rejestru oraz
podstawowy przedmiot dziatalnosci emitenta wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci, zwanej dalej
~PKD”, a w przypadku gdy papiery wartosciowe emitenta znajdujg sie w obrocie na rynku
regulowanym — takze wskazanie branzy wedtug klasyfikacji przyjetej przez dany rynek;

Victoria Dom Spétka Akcyjna

Adres: Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105
Przedmiot dziatalnosci:
1. 41.10.Z Realizacja projektdw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkoéw
2. 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkédw mieszkalnych i

niemieszkalnych

3. 42.11.Z Roboty zwigzane z budowg drdég i autostrad

4. 68.10.Z  Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

5. 68.32.Z  Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

6. 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

7. 69.20.Z  Dziatalnos$¢ rachunkowo — ksiegowa ( z wytgczeniem doradztwa

podatkowego i dziatalnosci biegtych rewidentow )

8. 82.11.Z Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura

Rejestr sgdowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w
warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego

Nr KRS 0000305793
NIP 7591554483
REGON 551186334

2) wskazanie czasu trwania emitenta, jezeli jest oznaczony;

Czas trwania Spofki jest nieoznaczony.

3) wskazanie okresow, za ktdre prezentowane sg historyczne informacje finansowe;

Historyczne informacje finansowe obejmujg dane finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 31
grudnia 2019 oraz od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

4) informacje dotyczace sktadu osobowego zarzagdu oraz rady nadzorczej emitenta;

Zarzad:

Michat Jasinski Prezes
Waldemar Wasiluk Wiceprezes
Anna Piotrowska Cztonek Zarzadu
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Bozena Subda Cztonek Zarzadu
Zmiany w sktadzie Zarzadu:

Bozena Subda powotana zostata na Cztonka Zarzadu na podstawie uchwaty nr 2 zdnia 16 kwietnia
2020 roku.

Rada Nadzorcza:

Jézef Jasinski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Krystyna Jasinska Cztonek rady Nadzorczej
Jan Krdl Cztonek rady Nadzorczej

5) wskazanie, czy historyczne informacje finansowe zawierajg dane tfgczne — jezeli w sktad
przedsiebiorstwa emitenta wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe;

W sktad jednostki nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielnie
sprawozdania finansowe.

6) wskazanie, czy emitent jest jednostkg dominujgcg lub znaczgcym inwestorem oraz czy sporzadza
skonsolidowane historyczne informacje finansowe;

Emitent jest jednostkg dominujgcg, nie jest wspdlnikiem jednostki wspotzaleznej, nie jest znaczagcym
inwestorem.

Spotka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania — zwolnienie na podstawie art. 58 ust. 1
ustawy o rachunkowosci.

Progi istotnosci stanowigce podstawe skorzystania przez Emitenta ze zwolnienia okreslone przez
spotke ustalone sg procentowo, oparte na wielkosciach stanowigcych sume pozycji sprawozdan
jednostkowych spdétek zaleznych w stosunku do tych samych pozycji sprawozdania jednostkowego
emitenta :

— 10% zysku brutto
— 10% sumy bilansowej

7) w przypadku historycznych informacji finansowych sporzgdzonych za okres, w czasie ktérego
nastgpito potaczenie spotek — wskazanie, ze sg to historyczne informacje finansowe sporzadzone po
potaczeniu oraz wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potgczenia;

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpito potgczenie spotek. Historyczne informacje
finansowe nie zawierajg skutkdw potgczenia spoétek ze wzgledu na fakt, ze takie okolicznosci nie

wystagpity.
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8) wskazanie, czy historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez emitenta w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz czy
nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci;

Historyczne informacje finansowe zostaty sporzadzona przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien prezentacji historycznych informacji
finansowych nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci.

W zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19 w Polsce oraz na $wiecie sytuacja finansowa
Spétki oraz jej wyniki w krétko- i sSrednioterminowej perspektywie mogg ulec pogorszeniu na skutek
utrudnien zwigzanych z realizacjg projektow deweloperskich, spowolnieniem procesu wydawania
mieszkan w zakoniczonych inwestycjach, jak rdwniez odstepowania klientéw od zawartych juz uméw
z obawy co do obecnej i przysztej sytuacji gospodarczej. Zarzad Spotki ocenia, ze wprowadzone
ograniczenia wynikajgce z ogtoszenia stanu epidemii w Polsce nie bedg miaty istotnego wptywu na
wyniki biezgcego roku, biorgc pod uwage, ze wiekszos¢ planowanych odbioréw lokali zaplanowana
jest na drugg potowe roku oraz obecny stan wyprzedazy oferty w prowadzonych inwestycjach
oddawanych w 2020 wynosi ponad 90% lokali.

Ponadto istnieje powazne zagrozenie, ze na skutek sytuacji pandemii nastgpi globalne spowolnienie
gospodarcze, ktére moze wptyngé na obnizenie sie popytu na mieszkania, spadek dostepnosci
finansowania mieszkan dla klientéw i zakupu ziemi przez deweloperéw w ramach kredytéw
bankowych, jak réwniez ograniczenie mozliwosci emisji obligacji, co przetozy¢ sie moze na
koniecznosé rewizji planéw rozwojowych Spétki i skale jej dziatania. W Sredniej i dtugiej perspektywie
— ograniczenie przemieszczania sie oraz obawy z tym zwigzane mogg wptynaé na istotne zmniejszenie
popytu na mieszkania nabywane w celu wynajmu. Ogdlne pogorszenie sie sytuacji gospodarczej
spowodowaé¢ moze problemy finansowe najemcéw oraz rezygnacje z zawierania kolejnych uméw
przez obecnych klientéw Spoétki.

Zarzad Spotki podjat dziatania majace na celu zapewnienie podtrzymania dziatalnosci w stopniu jak
najmniej ograniczonym zaistniatg sytuacjg, przy jednoczesnym wprowadzeniu proceséw
wewnetrznych majgcych zapewni¢ bezpieczenstwo klientéw, kontrahentéw oraz pracownikéw.
Zarzad na biezgco analizuje przeptywy srodkdw pienieznych oraz zadtuzenie Spétki, uwzgledniajac
wptyw epidemii koronawirusa na dziatalno$é Spotki oraz jej potrzeby finansowe. W ocenie Zarzadu
sytuacja ptynnosciowa Spotki oraz jej zadtuzenia utrzymujg sie na bezpiecznym poziomie. Ponadto,
Zarzad na biezgco monitoruje rozwdj wydarzen w celu podjecia stosownych dziatarn zmierzajgcych do
zabezpieczenia intereséw wszystkich interesariuszy, poprzez renegocjacje obecnych umoéw z
dostawcami oraz zaoferowanie odpowiednich warunkéw zakupu mieszkan klientom.

Spétka podkresla, iz z uwagi na dynamicznie zmieniajgce sie okolicznosci, Spétka obecnie nie jest w
stanie w wiarygodny sposéb oszacowac rozmiaru wplywu epidemii na sytuacje operacyjng i
finansowg Spotki.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowa Emitenta.

Istotnos$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobieristwa zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

9) stwierdzenie, ze historyczne informacje finansowe podlegaly przeksztatceniu w celu
zapewnienia poréwnywalnosci danych, a zestawienie i objasnienie roznic, bedacych wynikiem
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korekt z tytutu zmian zasad (polityki) rachunkowosci lub korekt btedéw podstawowych, zostato
zamieszczone w dodatkowej nocie objasniajacej;

Historyczne informacje finansowe nie podlegaty przeksztatceniu w celu zapewnienia
poréwnywalnosci danych z tytutu zmian zasad rachunkowosci lub btedéw— podstawowych wobec
tego nie wystgpita adekwatna nota objasniajgca. Historyczne informacje finansowe zostaty
sporzadzone na podstawie statutowych rocznych sprawozdan finansowych.

10) wskazanie, czy w przedstawionych historycznych informacjach finansowych dokonano korekt
wynikajgcych z zastrzezen w opiniach firmy audytorskiej , ktdre zostaty zamieszczone w
sprawozdaniach z badania sprawozdan finansowych za lata, za ktére sprawozdanie finansowe lub
dane poréwnywalne zostaty zamieszczone w prospekcie;

Zastrzezenia nie wystapity.

11) opis przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i pasywow,
ustalenia przychoddéw, kosztéw i wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia historycznych
informacji finansowych;

Niniejsze Historyczne informacje finansowe zostaty sporzgdzone w celu zamieszczenia w prospekcie
emisyjnym. Dane finansowe w niniejszych Historycznych informacjach finansowych zostaty
przygotowane na podstawie rocznych sprawozdan finansowych Victoria Dom S.A. za lata 2018 i 2019
sporzadzonych w formacie XML. Roczne sprawozdania finansowe za te lata zostaty zatwierdzone
przez Walne Zgromadzenie odpowiednio za rok 2018 r. w dniu 18 czerwca 2019 i za rok 2019 r. w
dniu 03 czerwca 2020 roku.

Historyczne informacje finansowe zostaty przygotowane zgodnie z ramowymi zatozeniami zasad
rachunkowosci okreslonych w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci. Nie wystapity
korekty danych w stosunku do rocznych sprawozdan finansowych za lata 2018 i 2019 sporzadzonych
zgodnie z Ustawg o rachunkowosci. Dodatkowe informacje i ujawnienia zostaty zamieszczone w
Informacji dodatkowej w zakresie not od nr 1 do nr 55.

Rzeczowe aktywa trwate

Aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej o umorzenia ( z wyjatkiem
posiadanych gruntéw) oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Amortyzacja naliczana jest
metoda liniowg przez okres uzytkowania danego sktadnika aktywdéw. Budynki i budowle
amortyzowane sg stawkami w przedziale od 2,50 % do 4,50%, srodki transportu od 14% do 20%,
urzadzenia i pozostate srodki trwate od 7% do 30%

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych

Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sg wedtug ceny nabycia po
uwzglednieniu odpiséw z tytutu utraty ich wartosci.

Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikdéw majatku obrotowego stanowig produkcja w toku, wyroby gotowe,
towary oraz zaliczki na dostawy.

str. 9



Victoria Dom S.A.

HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 20191 2018

Produkcja w toku

Produkcja w toku wyceniana jest wg nizszej z dwdch wartosci; cena nabycia / koszt wytworzenia i
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. W przypadku rdézinic dokonywany jest odpis
aktualizacyjny

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby
gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez spotke
na podstawie cen rynkowych.

Towar

Towary to przede wszystkim grunty. Wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia i
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Zaliczki na dostawy i ustugi

Sg to wptacone zaliczki na dostawy, ktdre zostang zrealizowane w kolejnych okresach
sprawozdawczych.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie, w
ktorym je poniesiono z wytgczeniem kosztow aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozna
przyporzadkowac¢ do kosztéw wytworzenia dostosowanych sktadnikéw aktywow jako cze$¢ kosztu
wytworzenia.

Koszty finasowania aktywowane sg do produkcji w toku do momentu kiedy projekt deweloperski jest
aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny do momentu prowadzenia prac projektowych i budowlanych (
do dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie).

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Wartos$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztdw operacyjnych
lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowia zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcow wykazywane
sg w pasywach jako pozostate zobowigzania dtugo i krétkoterminowe.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug
Sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego
ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujgcym na ten dzien Srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.
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Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy prezentowane sg w pozycji
»Kréotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkdw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy wykazywane
sg w bilansie w wartosci nominalnej i obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

Emitent korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Nalezacy do niego rachunek
powierniczy w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe stuzy
gromadzeniu $rodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie
deweloperskiej, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkdw nastepuje zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca Emitentowi $rodki
zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakornczenia
danego etapu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakoriczenia
kazdego z etapdw przedsiewziecia okreslonego w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego,
przed dokonaniem wyptaty z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz Emitenta,
na podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczong
przez bank osobe posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane

Zgromadzone na rachunkach powierniczych s$rodki stanowia $rodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania. W bilansie prezentowane sg jako réznica S$rodkow pienieznych na
rachunkach bankowych i srodkéw pienieznych w drodze.

Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Emitenta. Pozostawione w spdtce zyski
zwiekszajg kapitaty rezerwowe.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéweczas, gdy na spotce cigzy istniejagcy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen
przysztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosc¢ zaptaty
oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania wartosci. . Powstanie zobowigzania, na ktére
uprzednio utworzono rezerwe, zmniejsza rezerwe. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia
lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie, zwiekszajg na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne,
odpowiednio pozostate przychody operacyjne lub przychody finansowe .

Ujmowanie przychoddéw

Podstawg dziatalnosci Emitenta jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Cechg
charakterystyczng kontraktdw deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i uzytkowych , ktére
finansowane s3 z reguty przez zamawiajgcego w czasie catego projektu poprzez wptate okreslonych
umowaq zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenie prawa
wiasnosci na nabywce mieszkania. Proces realizacji takich kontraktéw przekracza 12 miesiecy.
Whptacone przez nabywcéw zaliczki z tytutu zawartych umow ewidencjonowane sg w rozliczeniach
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miedzyokresowych przychoddéw. Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytutu wifasnosci
mieszkania lub lokalu uzytkowego nastepuje najpdzniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej
w formie aktu notarialnego.

Emitent przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci ujmuje w dacie przekazania lokalu / domu na
podstawie technicznego protokotu odbioru. W zakresie rozpoznawania momentu zaliczania
przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci, Emitent wykorzystuje definicje zawarte w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci nr 8 , Dziatalnos¢ deweloperska”. Jednostka kwalifikuje 100%
przychodéw w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na podstawie podpisanego przez
strony protokotu odbioru, pod warunkiem spetnienia tgcznie przestanek:

— nastgpito podpisanie przez nabywce odbioru nieruchomosci, badz jej czesci, zgodnie z umowg
przedwstepnga i przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu,

— na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone sg na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z tg nieruchomoscig lub jej czescig oraz
korzysci, jak np. mozliwos¢ adaptacji, wynajmu, itp.

— nabywca moze rozpoczgé uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci. Spotka nie jest
zobowigzana (na podstawie protokofu odbioru lub innego dokumentu) do usuniecia
istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej
jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy,

— spotka otrzymata catos¢ lub prawie cato$¢ zaptaty za nieruchomo$é od nabywcy, po
podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od umowy i
koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkdw,

— spotka nie jest zobowigzana zgodnie z umowg dewelopersky / przedwstepna do wykonania
innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy towaréw, materiatdw ujmowane sg w dniu wykonania sprzedazy tj. wydania
towaru lub materiatu i wystawienia faktury.

Przychody ze Swiadczenia ustug sg rozpoznawane zgodnie z zasadg memoriatowa.

Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towardw i
ustug (VAT).

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw

Podstawowg dziatalnosciag Emitenta jest realizowanie kontraktow deweloperskich. Ich cechg
charakterystyczng jest budowa mieszkan, ktére finansowane sg z reguty przez zamawiajgcego w
czasie trwania catego projektu poprzez wptate okreslonych umowg zaliczek, a nastepnie po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje przenoszenia prawa wiasnosci na nabywce
nieruchomosci. Proces realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wptacane zaliczki przez
nabywcéw z tytutu podpisanych umoéw, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego
ewidencjonowane sg w rozliczeniach miedzyokresowych przychodéw zgodnie z art. 41 ust 1 U o R.
Wartos$¢ wptaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczen miedzyokresowych przychodéw do
przeniesienia / rozliczenia z tego tytutu przychodu na podstawie przeniesienia wtasnosci na nabywece.
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Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentow finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow
z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu
ujawniania i sposobu prezentacji instrumentow finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywoéw
finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotyczg instrumentéw finansowych wytgczonych z
Rozporzadzenia w tym w szczegélnosci udziatéw i akcji w jednostkach podporzadkowanych, praw i
zobowigzan wynikajgcych z umdw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan z
tytutu dostaw i ustug oraz instrumentdéw finansowych wyemitowanych przez Spétke stanowigcych jej
instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

— aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

— pozyczki udzielone i naleznosci wiasne,

— aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
— aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

— zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
— pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentow finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzieri zawarcia kontraktu w cenie
nabycia, to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych
sktadnikdw majatkowych, zas zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub
wartosci otrzymanych innych sktadnikéw majgtkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten dzien
uwzglednia sie poniesione przez Spoétke koszty transakcji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym wprowadza sie do
ksigg rachunkowych w dniu ich zawarcia/ rozliczenia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikéw
rynkowych albo krdétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez
wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik
portfela podobnych aktywdéw finansowych, co do ktdrego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w
krétkim terminie zaktadanych korzysci ekonomicznych.

Do aktywéw finansowych lub zobowigzain finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie
pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku, gdy Spétka uznaje zawarte kontrakty za
instrumenty zabezpieczajgce. Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie
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rowniez zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papierow wartosciowych oraz innych
instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Spotke umowy sprzedazy kroétkie;j.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki
okresowej wyceny, z wytgczeniem pozycji zabezpieczanych i instrumentéw zabezpieczajacych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym
nastgpito przeszacowanie.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Do aktywéw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie niezakwalifikowane
do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych aktywa finansowe, dla ktorych zawarte kontrakty
ustalajg termin wymagalnosci sptaty wartosci nominalnej oraz okreslajg prawo do otrzymania w
ustalonych terminach korzysci ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do
ustalenia kwocie, pod warunkiem ze Spotka zamierza i moze utrzymad te aktywa do czasu, gdy stang
sie one wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci wycenia sie wedtug zamortyzowanego
kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci
(zaptaty), aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu
srodkow pienieznych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza sie takze obligacje i inne
dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu
srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajacy nie utracit kontroli
nad wydanymi instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne, ktére Spdtka przeznacza do sprzedazy w krétkim terminie,
zalicza sie do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a
takze wptat dokonanych przez Spétke celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji,
rowniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwsze] ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w
przypadku praw do akcji - takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Udzielone
pozyczki i naleznosci wiasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzszych kategorii zaliczane s3 do aktywdéw
finansowych dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w wartosci godziwej zas skutki przeszacowania
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego.

Przekwalifikowania aktywow finansowych
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Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej na dzien
przekwalifikowania do innej kategorii aktywdéw finansowych. Wartos¢ godziwa na dzien
przekwalifikowania staje sie odpowiednio nowo ustalong ceng nabycia lub skorygowang ceng
nabycia. Zyski lub straty z przeszacowania aktywéw finansowych poddanych przekwalifikowaniu
ujete do tej pory jako przychody lub koszty finansowe pozostajg w rachunku zyskéw i strat.

Za wiarygodng uznaje sie warto$¢ godziwg ustalong w szczegdlnosci droga:

— wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym, za$
informacje o tej cenie sg ogdlnie dostepne;

— oszacowania dtuznych instrumentow finansowych przez wyspecjalizowang, niezalezng
jednostke sSwiadczacag tego rodzaju ustugi, przy czym mozliwe jest rzetelne oszacowanie
przeptywdw pienieznych zwigzanych z tymi instrumentami;

— zastosowania wtasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do tego
modelu dane wejsciowe pochodzg z aktywnego obrotu regulowanego;

— oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla ktérego nie istnieje aktywny obrét
regulowany, na podstawie publicznie ogloszonej, notowanej w aktywnym obrocie
regulowanym ceny nierdznigcego sie istotnie, podobnego instrumentu finansowego, albo cen
sktadnikdw ztozonego instrumentu finansowego;

— oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomocg metod estymacji powszechnie
uznanych za poprawne.

Aktywa finansowe zaliczone do utrzymywanych do terminu wymagalnosci, na dzien
przekwalifikowania ich w catosci lub czesci do kategorii aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy, wycenia sie w wartos$ci godziwej. Skutki przeszacowania ustalone jako réznica miedzy
wynikajgca z ksigg rachunkowych wartoscig w skorygowanych cenach nabycia a wartoscig godziwa,
zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztow finansowych okresu sprawozdawczego

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczegdlnosci instrumenty pochodne o
ujemnej wartosci godziwej, ktére nie zostaly wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace,
wykazywane sg w wartosci godziwej, zas zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane s3
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu w okresie do 3 miesiecy, wycenia sie wedtug
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia, tj.
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Wszystkie zobowigzania finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych pod datg zawarcia
kontraktu.

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Historyczne informacje finansowe zostaty przygotowane w ztotych polskich, ktére sg walutg
funkcjonalng (wyceny) i walutg prezentacji Spoétki. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg
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poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujgcej na dzien zawarcia
transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych przeliczane sg po kursie
waluty funkcjonalnej obowigzujacym na dzien bilansowy. Rdznice kursowe sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat jako przychody / koszty finansowe.

Podatki

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskdw i strat obejmuje cze$¢ biezacy i cze$¢ odroczona.
Biezgce zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy
stanem rezerw i aktywéw z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu
sprawozdawczego. Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace
operacji rozliczanych z kapitatem wiasnym, odnosi sie na kapitat wtasny. Aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi rdznicami przejsSciowymi, ktére
spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty
podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci. Rezerwe z
tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajgcej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich rdznic przejsciowych, to
jest réznic, ktore spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.
Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku
podatkowego. Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie sg kompensowane
dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu finansowym. . Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego tworzone sg przez Emitenta zgodnie z art.37 ust 1 ustawy o rachunkowosci.

Dywidendy

Zobowigzania z tytutu dywidendy ujmowane sg w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich
otrzymania.

Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez liczbe akcji w
danym okresie sprawozdawczym.

Leasing - Spdtka jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, ktére przenoszg na Spétke zasadniczo cate ryzyko i korzysci wynikajgce
z posiadania przedmiotu leasingu, ujmowane sg w bilansie na dzien rozpoczecia leasingu wedtug
nizszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego przedmiot
leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe s3 rozdzielane
pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenia salda zobowigzania z tytutu leasingu, w sposéb
umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty
finansowe sg ujmowane bezposrednio w ciezar rachunku zyskéw i strat. Srodki trwate uzytkowane na
mocy uméw leasingu finansowego s3 amortyzowane przez szacowany okres uzytkowania Srodka
trwatego. Przy braku wystarczajgcej pewnosci, ze spétka uzyska tytut wiasnosci przed koricem okresu
leasingu, dany sktadnik aktywéw amortyzuje sie przez krdtszy z dwdch okreséw: okres leasingu lub
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szacowany okres uzytkowania. Umowy leasingowe zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje
zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg
do umdw leasingu operacyjnego. Opfaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pdzniejsze
raty leasingowe ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metodg liniowg przez okres
trwania leasingu.

Emitent ustalajgc sposdb rozliczenia umoéw leasingu uwzglednit art. 3 ust 4 ustawy o rachunkowosci.
Zgodnie z tym przepisem, jezeli jednostka przyjeta do uzywania m.in. obce $rodki trwate na mocy
umowy, zgodnie z ktdrg jedna ze stron, zwana dalej ,,finansujgcym”, oddaje drugiej stronie, zwanej
dalej ,korzystajgcym” , srodki trwate do odptatnego uzywania lub pobierania pozytkdw na czas
oznaczony, $rodki te i wartosci zalicza sie do aktywdw trwatych korzystajacego, jezeli umowa spetnia
co najmniej jeden z nastepujgcych warunkow:

— przenosi wtasnos$¢ jej przedmiotu na korzystajgcego, po zakonczeniu okresu, na ktéry zostata
zawarta;

— zawiera prawo do nabycia jej przedmiotu przez korzystajacego, po zakonczeniu okresu, na
jaki zostata zawarta, po cenie nizszej od wartosci rynkowej z dnia nabycia;

— okres, na jaki zostata zawarta, odpowiada w przewazajacej czesci przewidywanemu okresowi
ekonomicznej uzytecznosci Srodka trwatego lub prawa majgtkowego, przy czym nie moze by¢
on krotszy niz % tego okresu. Prawo wtasnosci przedmiotu umowy moze by¢, po okresie , na
jaki umowa zostata zawarta, przeniesione na korzystajgcego;

— suma opfat, pomniejszonych o dyskonto, ustalona w dniu zawarcia umowy i przypadajgca do
zaptaty w okresie jej obowigzywania, przekracza 90% wartosci rynkowej przedmiotu umowy
na ten dzien. W sumie optat uwzglednia sie wartos¢ koncowa przedmiotu umowy, ktérg
korzystajacy zobowigzuje sie zaptaci¢ za przeniesienie na niego wiasnosci tego przedmiotu.
Do sumy optat nie zalicza sie ptatnosci na rzecz finansujgcego za Swiadczenia dodatkowe,
podatkéw oraz sktadek na ubezpieczenia tego przedmiotu, jezeli korzystajgcy pokrywa je
niezaleznie od optat za uzywanie;

— zawiera przyrzecznie finansujgcego do zawarcia z korzystajgcym kolejnej umowy o oddanie w
odpfatne uzywanie tego samego przedmiotu lub przedtuzenia umowy dotychczasowej, na
warunkach korzystniejszych od przewidzianych w dotychczasowej umowie;

— przewiduje mozliwos¢ jej wypowiedzenia, z zastrzezeniem, ze wszelkie powstate z tego tytutu
koszty i straty poniesione przez finansujgcego pokrywa korzystajgcy;

— przedmiot umowy zostat dostosowany do indywidualnych potrzeb korzystajgcego. Moze on
by¢ uzywany wytgcznie przez korzystajgcego, bez wprowadzenia w nim istotnych zmian.

Poniewaz ustawa o rachunkowosci nie okresla zagadnien dotyczacych leasingu finansowego, Emitent
dla ujecia w ksiegach rachunkowych oraz kryteriow prezentacji i ujawnied w sprawozdaniu
finansowym aktywoéw i zobowigzan oraz kosztow i przychoddéw wynikajgcych z uméw leasingowych
wykorzystuje zasady okreslone w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr 5 ,Leasing, najem i
dzierzawa”

Ustalenie sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego wykorzystuje sie odpowiednie przepisy, pozwalajace na
uporzadkowanie i logiczne dziatanie oraz zasady czyli wybrane i stosowane przez jednostke ,
odpowiednio do profilu dziatalnosci jaka jest dziatalnos¢ deweloperska Spotka sporzadza rachunek
zyskow i strat w ukfadzie kalkulacyjnym, rachunek przeptywoéw pienieznych metoda posrednia.
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12) wskazanie $rednich kurséw wymiany ztotego, w okresach objetych historycznymi informacjami
finansowymi, w stosunku do euro, ustalanych przez Narodowy Bank Polski, w szczegdlnosci:

kursu obowigzujgcego na ostatni dzien kazdego okresu,

kursu sredniego w kazdym okresie, obliczonego jako Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych

na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, a w uzasadnionych przypadkach — obliczonego
jako $rednia arytmetyczna kursdw obowigzujgcych na ostatni dzien danego okresu i ostatni dzien

okresu go poprzedzaj

acego,

najwyzszego i najnizszego kursu w kazdym okresie;

. Nainizszy k
Stan na Sredni kurs w okresie Kurs na koniec okresu Najwyzszy kurs w okresie o:::;zi:zy urs w
31.12.2018 4,2669 4,3000 4,3978 4,1423
31.12.2019 4,3018 4,2585 4,3891 4,2406

13) wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku
przeptywdw pienieznych z historycznych informacji finansowych, przeliczonych na euro, ze
wskazaniem zasad przyjetych do tego przeliczenia;

Pozycje rachunku zyskow i
strat

Dane w tys. PLN

Dane w tys. EUR

01.01.2019- 31.12.2019

01.01.2018- 31.12.2018

01.01.2019- 31.12.2019

01.01.2018- 31.12.2018

Sredni kurs PLN / EUR za okre

s sprawozdawczy

4,3018

4,2669

Przychody netto ze

sprzedaty 439438 236 535 102 152 55435
EBITDA 119 853 58 979 27 861 13 822
EBIT 118 021 57379 27 435 13 448
Zysk brutto ze sprzedazy 108 688 57797 25 266 13545
Zysk netto 87919 46 708 20438 10947

Zarzad Spotki informuje, ze w prezentowanym sprawozdaniu informacje EBITDA, EBIT stanowig
Alternatywne Pomiary Wynikéw w rozumieniu wytycznych ESMA/2015/1415.

EBIT — zysk z dziatalnosci operacyjnej.

EBITDA — zysk z dziatalnosci operacyjnej, powiekszony o amortyzacje.
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Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
Pozycje bilansu
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Sredni kurs PLN/EUR na dzieri bilansowy 4,2585 4,3000
Aktywa trwate 102 359 68 613 24 037 15956
Aktywa obrotowe 512990 343 069 120 463 79783
Kapitat wtasny 218414 143 995 51289 33487
Zobowiazania i rezerwy w tym: 396 936 267 686 93210 62 253
Zobowigzania dtugoterminowe 155 390 119794 36 489 27 859
Zobowigzania krétkoterminowe 67 947 42 169 15956 9807
Rozliczenia miedzyokresowe 97 558 76232 22909 17728
BILANS
Wszystkie prezentowane kwoty w PLN.
AKTYWA Nota Stan na 31.12.2019r. Stan na 31.12.2018 r.
A. | AKTYWA TRWALE 102 359 467,18 68 612 552,84
I. | Wartosci niematerialne i prawne 1 324 219,17 340 877,12
1. | Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2. | Wartosc firmy 0,00 0,00
3. | Inne wartosci niematerialne i prawne 324 219,17 340877,12
4. | Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il. | Rzeczowe aktywa trwate 9 549 058,77 10 148 714,09
1. | Srodki trwate 2 9204 161,14 9725 164,09

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 980 465,84 980 465,84

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 4448 685,18 4502 865,23

c) urzadzenia techniczne i maszyny 720 333,82 875 051,73

d) $rodki transportu 2 669 894,08 2 955 233,97

e) inne $rodki trwate 384 782,22 411 547,32
2. | Srodki trwate w budowie 5 344 897,63 423 550,00
3. | Zaliczki na Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
11l | Naleznosci dtugoterminowe 6 23 000 000,00 15 000 000,00
1. | Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
5 VOde ;;;f;séafych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
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3. | Od pozostatych jednostek 23 000 000,00 15 000 000,00
IV. | Inwestycje diugoterminowe 7 23 744 550,09 24 885 004,29
1. | Nieruchomosci 5806 196,52 5957 006,76
2. | Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Dtugoterminowe aktywa finansowe 8 17 938 353,57 18927 997,53
a) w jednostkach powigzanych 17 938 353,57 18 927 997,53
- udziaty lub akcje 5379 740,00 4643 514,00
- udzielone pozyczki 12 558 613,57 14 284 483,53
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ ’
4. | Inne inwestycje dfugoterminowe 0,00 0,00
V. | Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 45 741 639,15 18 237 957,34
1. | Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 45 730 144,80 17 969 705,91
2. | Inne rozliczenia miedzyokresowe 11 11 494,35 268 251,43
B. | AKTYWA OBROTOWE 512 990 409,27 343 068 626,08
I. | Zapasy 13 385 533 533,90 279 644 334,55
1. | Materiaty 0,00 0,00
2. | Pétprodukty i produkty w toku 183 182 423,57 157 588 665,89
3. | Produkty gotowe 24 953 288,01 17263 379,77
4. | Towary 168 698 680,96 90 195 625,49
5. | Zaliczki na dostawy i ustugi 8699 141,36 14 596 663,40
1. | Naleznosci kréotkoterminowe 16 16 583 553,21 7 700 460,26
1. | Naleznosci od jednostek powigzanych 627 910,51 79 829,81
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 74 305,51 79 829,81
- do 12 miesiecy 74 305,51 79 829,81
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
b) inne 553 605,00 0,00
5 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ ’
3. | Naleznosci od pozostatych jednostek 15955 642,70 7 620 630,45
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 3764 728,88 1198 442,28
- do 12 miesiecy 3764 728,88 1198 442,28
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
c)inne 370610,86 735 366,46
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d) dochodzone na drodze sgdowe;j 0,00 0,00

11I. | Inwestycje krotkoterminowe 110 320 690,07 54 718 101,37

1. | Krétkoterminowe aktywa finansowe 110 320 690,07 54718 101,37

a) w jednostkach powigzanych 19 26 128 047,88 26 656 560,00

- udziaty lub akcje 0,00 0,00

- inne papiery wartosciowe 26 128 047,88 26 656 560,00

b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00

c) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 20 84 192 642,19 28 061 541,37

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1638921,16 1473 296,92

- inne $rodki pieniezne 82 553721,03 26 588 244,45

2. | Inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00

IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 552 632,09 1005 729,90

C. | Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00

D. | Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM 615 349 876,45 411 681 178,92

PASYWA Nota Stan na 31.12.2019r. Stan na 31.12.2018 r.

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 218414 212,45 143 995 402,08

I Kapitat (fundusz) podstawowy 22 2000 000,00 2 000 000,00

. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 667 000,00 667 000,00

- nad'wyz'ka Wa.rto’s’ci sprzc.e.daz'y (wartosci emisyjnej) nad wartosciq 0,00 0,00
nominalnq udziatéw (akcji)

1. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00

V. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 127 828 402,08 94 620 733,26

- tworzone zgodnie z umowq (statutem) spotki 127 828 402,08 96 620 733,26

V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00

VI. Zysk (strata) netto 87 918 810,37 46 707 668,82

VII. | Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 396 935 664,00 267 685 776,84

I Rezerwy na zobowigzania 76 040 623,63 29 490 708,37

1. Rezerwa z tytufu odroczonego podatku dochodowego 25 66 757 404,86 26 178 023,73

2. Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00

3. Pozostate rezerwy 26 928321877 3312 684,64

- dtugoterminowe 0,00 0,00
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- krétkoterminowe 9283218,77 3312 684,64
1. Zobowiazania dtugoterminowe 27 155 390 495,05 119 794 222,25
1. Wobec jednostek powiqzanych 0,00 0,00
5 Wobec Pozostf)fych jeqnostek, w ktdrych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek 155 390 495,05 119794 222,25
a) kredyty i pozyczki 19 836 438,66 0,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 120 555 246,21 101 060 000,00
¢) inne zobowigzania finansowe 438 087,89 738 753,63
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e)inne 14 560 722,29 17 995 468,62
1. Zobowiazania krétkoterminowe 28 67 946 657,32 42 168 597,34
1. Wobec jednostek powiqzanych 0,00 0,00
5 Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka 0.00 0.00
posiada zaangazowanie w kapitale ’ ’
3. Wobec pozostatych jednostek 67 945 956,55 42 167 896,57
a) kredyty i pozyczki 7 507 055,81 35915,44
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1158 618,29 1140 483,57
¢) inne zobowigzania finansowe 300 772,38 355 891,76
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 51 033 506,91 29170923,41
- do 12 miesiecy 51 033 506,91 29170923,41
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g) z tytutu podatkéYV, cet, ubezplieczer'\ | innych swiadczen i 423187247 7983 336,28
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych
h) z tytutu wynagrodzen 91 989,26 79 619,75
i) inne 3622 141,43 3401 726,36
4. Fundusze specjalne 700,77 700,77
V. Rozliczenia miedzyokresowe 29 97 557 888,00 76 232 248,88
1. Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 97 557 888,00 76 232 248,88
- dtugoterminowe 47 549 088,78 49270 002,37
- krotkoterminowe 50 008 799,22 26 962 246,51
PASYWA RAZEM 615 349 876,45 411 681 178,92
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Za okres:
Lp. Wyszczegélnienie Nota |  0L.01.2019r.- 01.01.2018 . -
31.12.2019 r. 31.12.2018 r.
A \I:vrtz;;rjody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materialéw, | 33 439 438 280,13 236 534 515,03
- od jednostek powigzanych 22172,58 22 706,42
I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 437 505 880,23 235044 729,07
Il. | Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatlow 1932 399,90 1489 785,96
B. | Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materialéw, w tym: 294 424 765,39 159 882 841,70
- jednostkom powigzanym 672,58 0,00
I Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 34 291751 124,33 158 423 685,61
Il. | Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 2673 641,06 1 459 156,09
C. | Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 145 013 514,74 76 651 673,33
D. | Koszty sprzedazy 7 951 456,54 5197 570,44
E. | Koszty ogolnego zarzadu 15 497 057,40 13058 014,47
F. | Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 121 565 000,80 58 396 088,42
G. | Pozostale przychody operacyjne 35 307 404,26 602 753,84
I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 305 000,00
1. | Dotacje 0,00 0,00
Il. | Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. | Inne przychody operacyjne 307 404,26 297 753,84
H. | Pozostale koszty operacyjne 36 3850 978,59 1619 497,09
I Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 67 308,90 0,00
Il. | Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 2430 815,09 0,00
I11. | Inne koszty operacyjne 1 352 854,60 1619 497,09
. | Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 118 021 426,47 57 379 345,17
J. | Przychody finansowe 37 2827879,41 7977 906,32
I Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) | od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
b) | od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
1. | Odsetki, w tym: 2749 916,46 3133 082,86
- od jednostek powigzanych 0,00 548,49
Il. | Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 2422 858,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 77 962,95 0,00
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V. |Inne 0,00 2421 965,46
K. | Koszty finansowe 38 12 161 326,27 7 560 102,62
l. Odsetki, w tym: 9968 160,64 7 435 897,86
- dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
Il. | Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
I1l. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 1779 989,80 0,00
IV. | Inne 413 175,83 124 204,76
L. | Zysk (strata) brutto (1+J-K) 108 687 979,61 57 797 148,87
M. | Podatek dochodowy 20769 169,24 11 089 480,05
N. | Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
O. | Zysk (strata) netto (L-M-N) 87 918 810,37 46 707 668,82
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM
Za okres
Lp. Wyszczegélnienie 01.01.2019T. - 0L.01.2018T. -
31.12.2019 r. 31.12.2018 r.
l. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 143 995 402,08 108 287 733,26
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bledow 0,00 0,00
l.a | Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach 143 995 402,08 108 287 733,26
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczgtek okresu 2000 000,00 2000 000,00
1.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytulu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2 | Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu 2000 000,00 2000 000,00
2. Kapital (fundusz) zapasowy na poczgtek okresu 667 000,00 667 000,00
2.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zZMmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
2.2 | Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 667 000,00 667 000,00
3 Kapi'tal (fundusz) z a{ctut_zlizacji wyceny na poczqtek okresu - zmiany 0,00 0,00
prayjetych zasad (polityki) rachunkowesci
3.1 | Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
3.2 | Kapital (fundusz) 7 aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
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4. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczqtek okresu 94 620 733,26 66 879 043,33
4.1 | Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 33 207 668,82 27 741 689,93
a) zwigkszenie (z tytutu) 33 207 668,82 27741 689,93

- doptaty wspolnikow 0,00 0,00

- podziat wyniku 33 207 668,82 27741 689,93
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
4.2 | Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 127 828 402,08 94 620 733,26
5. Zysk (strata) 7 lat ubieglych na poczqtek okresu 46 707 668,82 38 741 689,93
5.1 | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 46 707 668,82 38741 689,93

- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

- korekty btedow 0,00 0,00
5.2 | Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 46 707 668,82 38 741 689,93
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 46 707 668,82 38741 689,93

- przeznaczenie zysku na kapitat rezerwowy 33 207 668,82 27 741 689,93

- wyptlata dywidendy 13 500 000,00 11 000 000,00
5.3 | Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4 | Strata z lat ubieglych na poczgtek okresu 0,00 0,00
5.5 | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
5.6 | Strata z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
5.7 | Zysk/Strata z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
6. Wynik netto 87918 810,37 46 707 668,82
a) Zysk netto 87918 810,37 46 707 668,82
b) Strata netto 0,00 0,00
c) Odpisy z zysku 0,00 0,00
Il. | Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 218 414 212,45 143 995 402,08
" Ziii:ilpgﬁrjclizz;t:&:?;)ny, po uwzglednieniu proponowanego podziatlu 192 414 212,45 130 995 402,08
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RACHUNEK PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH

Za okres:

Lp. Wyszczeg6lnienie

01.01.2019 r. - 31.12.2019 r. | 01.01.2018 r.- 31.12.2018 r.
A. Przeplywy srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
I. | Zysk / Strata netto 87918 810,37 46 707 668,82
I1. | Korekty razem -58 336 170,79 -33 341 213,09
1. | Amortyzacja 1832 038,37 1674 953,77
2. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 364 982,16 -862 765,00
3. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 7361 958,88 5992 645,44
4. | Zysk (strata) z dzialalno$ci inwestycyjnej 67 308,90 -2 770 467,00
5. | Zmiana stanu rezerw 46 549 915,26 -2 540 397,31
6. | Zmiana stanu zapasow -105 889 199,35 -91 944 744,72
7. | Zmiana stanu nalezno$ci -16 354 580,83 -49 111,40
8 Zmianell stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 13203 117,90 19 481 790,89

kredytow

9. | Zmiana stanu rozliczen mi¢gdzyokresowych -5 724 944,88 37 888 442,24
10. | Inne korekty 253 232,80 -211 560,00
I11. | Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej (I+11) 29582 639,58 13 366 455,73
B. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
l. | Wplywy 4278 063,65 26 963 031,12
1 tzrsv};iyec;vaméd niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 64 545,00 375 150,00
2. | Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Z aktywow finansowych, w tym: 4213 518,65 26 587 881,12
a) | w jednostkach powigzanych 4213 518,65 26 587 881,12
b) | wpozostatych jednostkach: 0,00 0,00
4. | Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
1. | Wydatki 3207 004,76 23599 207,87
1 E:Jg;; warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow 1196 768,76 7871 464,34
2. | Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 0,00
3. | Na aktywa finansowe, w tym: 2010 236,00 15727 743,53
a) | wjednostkach powigzanych 2010 236,00 15727 743,53
b) | wpozostalych jednostkach: 0,00 0,00
4. | Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
I11. | Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (I-11) 1071 058,89 3363 823,25
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C. | Przeplywy srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci finansowej
l. | Wplywy 66 027 000,00 20 000 000,00
1 Wp?ywy netto z wydania udziah’)'w (emisji akcji) i innych instrumentow 0,00 0,00
kapitalowych oraz doptat do kapitatu
2. | Kredyty i pozyczki 30 000 000,00 0,00
3. | Emisja dluznych papierow warto$ciowych 36 027 000,00 20 000 000,00
4. | Inne wplywy finansowe 0,00 0,00
1. | Wydatki 40 549 597,65 32524 031,81
1. | Nabycie udziatéw (akcji) wasnych 0,00 0,00
2. | Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 13 500 000,00 11 000 000,00
3. | Inne, niz wyplaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4. | Splaty kredytow i pozyczek 2500 000,00 0,00
5. | Wykup dhuznych papieréw wartosciowych 15 000 000,00 15 000 000,00
6. | Z tytulu innych zobowiazan finansowych 0,00 0,00
7. | Platno$ci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 355 785,12 531 386,37
8. | Odsetki 9193 812,53 5992 645,44
9. | Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
I11. | Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej (I-11) 25477 402,35 -12 524 031,81
D. | Przeplywy pieni¢zne netto razem (A+/-B+/-C) 56 131 100,82 4206 247,17
E. | Bilansowa zmiana stanu $rodkow pienieznych, w tym 56 131 100,82 4206 247,17
- zmiana stanu $rodkow pienigznych z tytutu roznic kursowych 0,00 0,00
F. | Srodki pieni¢zne na poczatek okresu 28 061 541,37 23 855 294,20
G. | Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 84 192 642,19 28 061 541,37
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 4 072,30 0,00
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INFORMACIA DODATKOWA

AKTYWA TRWALE — Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1. Zmiana stanu wartos$ci niematerialnych i prawnych

, Inne wartosci Zaliczki’n‘a
Wyszczegoélnienie Koszty zakon-czonych Wartos¢ firmy niematerialne i ) warto.sa )
prac rozwojowych prawne niematerialne i Razem
prawne
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 674 825,44 0,00 674 825,44
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 129 161,76 0,00 129 161,76
- zakup 0,00 0,00 129 161,76 0,00 129 161,76
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 803 987,20 0,00 803 987,20
Umorzenie
BZ 31.12.2018r. 333 948,32 333 948,32
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 145 819,71 0,00 145 819,71
- amortyzacja 0,00 0,00 145 819,71 0,00 145 819,71
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 479 768,03 0,00 479 768,03
Odpisy aktualizujace
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 340 877,12 0,00 340 877,12
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 324 219,17 0,00 324 219,17
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’ Inne wartosci Zaliczki’n.a
Wyszczegdlnienie Koszty zakon‘czonych Wartos¢ firmy niematerialne i ) warto-s < )
prac rozwojowych P niematerialne i Razem
prawne
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 617 862,94 0,00 617 862,94
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 56 962,50 0,00 56 962,50
- zakup 0,00 0,00 56 962,50 0,00 56 962,50
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 674 825,44 0,00 674 825,44
Umorzenie
BZ 31.12.2017 r. 238 572,80 238 572,80
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 95 375,52 0,00 95 375,52
- amortyzacja 0,00 0,00 95 375,52 0,00 95 375,52
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 333 948,32 0,00 333 948,32
Odpisy aktualizujgce
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 379 290,14 0,00 379 290,14
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 340 877,12 0,00 340 877,12
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AKTYWA TRWALE - Rzeczowe aktywa trwate

Nota nr 2. Zmiana stanu srodkéw trwatych

tG:nZ\(A‘IA(’) Budynki, lokale, Urzadzenia
L. y P . prawa lokali i 3 . Srodki Inne srodki
Wyszczeg6lnienie uzytkowania . . techniczne Razem
N obiekty inzynierii . transportu trwate
wieczystego .. . i maszyny
ladowej i wodnej
gruntu)
Wartosé brutto
BZ31.12.2018 . 980 465,34 5537 811,79 2742 918,07 6220 014,70 1107 134,61 | 16588 345,01
f:’r;?ksze"'a v 0,00 87 400,00 145 638,10 655 295,94 25792533 | 114625937
~zakup 0,00 87 400,00 145 638,10 655 295,94 257 925,33 1146 259,37
f;::‘_'e’sze"'a w 0,00 0,00 369 811,89 0,00 0,00 369 811,89
BZ31.12.2019r. 980 465,84 5 625 211,79 2518744,28 6 875 310,64 1365059,94 | 17 364 792,49
Umorzenie
BZ31.12.2018 . 0,00 1034 946,56 1667 866,34 3264 780,73 695 587,29 6 663 180,92
f:’nfksze"'a v 0,00 141 580,05 168502,11 940 635,83 284690,43 |  1535408,42
“amortyzacja 0,00 141 580,05 168502,11 940 635,83 284 690,43 1535 408,42
f;::‘_'e’sze"'a w 0,00 0,00 237 957,99 0,00 0,00 237 957,99
~sprzedaz 0,00 0,00 237 957,99 0,00 0,00 237 957,99
BZ31.12.2019r. 0,00 1176 526,61 1598 410,46 4205 416,56 980 277,72 7 960 631,35
Odpisy
aktualizujace
BZ31.12.2018 . 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
BZ31.12.2019r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartosé netto
BZ31.12.2018 . 980 465,34 4502 865,23 875 051,73 2955 233,97 411547,32 9725 164,09
BZ31.12.2019r. 980 465,84 4 448 685,18 720333,82 2669 894,08 384782,22 9204 161,14
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tG:nZ\(l\‘?:) L LA Urzadzenia
L. y P i prawa lokali i 3 . Srodki Inne srodki
Wyszczeg6lnienie uzytkowania . . techniczne Razem
N obiekty inzynierii . transportu trwate
wieczystego A N i maszyny
ladowej i wodnej
gruntu)
Wartosé brutto
BZ31.12.2017r. 980 465,34 4512 110,69 2 642 622,07 6253 153,71 808 673,78 | 15197 026,09
f\‘,”nfksze"'a v 0,00 1025701,10 100 296,00 969 783,13 208460,83 |  2394241,06
~zakup 0,00 1025 701,10 100 296,00 616 164,00 298 460,83 2040 621,93
“leasing 0,00 0,00 0,00 35361913 0,00 353 619,13
f;::'e’sze"'a w 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
~sprzedaz 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
BZ31.12.2018. 980 465,84 5537 811,79 2742 918,07 6220 014,70 1107 134,61 | 16588 345,01
Umorzenie
BZ31.12.2017r. 0,00 915 033,68 1506 103,90 3314 157,10 426 635,25 6161 929,93
f;’:fksze"'a v 0,00 119912,88 161762,44 953 545,77 268952,04| 150417313
“amortyzagja 0,00 119912,88 161 762,44 953 545,77 268 952,04 1504 173,13
f;::'e’sze"'a w 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
~sprzedaz 0,00 0,00 0,00 1002 922,14 0,00 1002 922,14
BZ31.12.2018 . 0,00 1034 946,56 1667 866,34 3264 780,73 695 587,29 6 663 180,92
Odpisy
aktualizujace
BZ31.12.2017r. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
BZ31.12.2018. 0,00 0,00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
Wartos¢ netto
BZ31.12.2017r. 980 465,84 3597 077,01 936 518,17 2938 996,61 382038,53 8 835 096,16
BZ31.12.2018. 980 465,84 4502 865,23 875 051,73 2955 233,97 411547,32 9725 164,09

str. 31




Victoria Dom S.A.

HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 20191 2018

Nota nr 3. Wartoéci netto amortyzowanych przez jednostke $rodkdw trwatych, uzywanych na
podstawie umow leasingu, najmu, dzierzawy i innych uméw

BZ31.12.2019r. BZ 31.12.2018 .
Wyszczegdlnienie
leasing finansowy pozostate leasing finansowy pozostate
Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 0,00 0,00 0,00 0,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 601 293,66 0,00 748 032,38 0,00
Srodki transportu 804 293,62 0,00 1215 689,60 0,00
Razem 1405 587,28 0,00 1963 721,98 0,00

Nota nr 4. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

Naktfady na niefinansowe aktywa trwate:

BZ31.12.2019r.

BZ31.12.2018r.

- poniesione w roku

1196 768,76

7 881 464,34

- planowane na rok nastepy

42 500 000,00

500 000,00

Emitent po zakonczeniu 2018 roku planowat ponies¢ wydatki w 2019 roku na urzadzenia techniczne w kwocie 500 tys., natomiast po
zakonczeniu 2019 roku, wydatki w kwocie 42.500 tys. na zakup srodka transportu lotniczego.

Nota nr 5. Srodki trwate w budowie

Rozliczenie naktadéw

Poniesione Budynki, lokale i
iekt: dzeni p
BZ31.12.2018r. nakl:ady w roku i:ibl:i‘ie:lii ltJ::niZ;r:‘I: $rodki Inne érodki BZ31.12.2019r.
T Y . . transportu trwate
ladowej i i maszyny
wodnej
1196 768,76 0,00 0,00 0,00 1275421,13 344 897,63
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AKTYWA TRWALE - Nalezno$ci dtugoterminowe

Nota nr 6. Zmiana stanu nalezno$ci dtugoterminowych

Stan na 31.12.2019r. Stan na 31.12.2018 r.
Wyszczegdlnienie = -
> odpisy . s odpisy .
wartos$é brutto o wartos$é netto | wartosé brutto L wartosé netto
aktualizujace aktualizujace

- od jednostek powigzanych:
razem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

- 0d pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie

w kapitale:

razem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- od pozostatych jednostek:

y | Kaucia tytutem zabezpieczenia 23 000 000,00 0,00| 23000000,00| 15000 000,00 0,00| 15000 000,00

wykonania umowy

razem 23 000 000,00 0,00 23 000 000,00 15 000 000,00 0,00 15 000 000,00
Ogotem 23 000 000,00 0,00 23 000 000,00 15 000 000,00 0,00 15 000 000,00

AKTYWA TRWALE - Inwestycje diugoterminowe

Nota nr 7. Zmiany w stanie inwestycji dlugoterminowych

Wartosci Dtugoterminowe ) ) ) )
s . L. . . Inne inwestycje | Razem inwestycje
Wyszczegdlnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa . .

| ) dtugoterminowe | dtugoterminowe

i prawne finansowe
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018 . 5957 006,76 0,00 18 927 997,53 0,00 24 885 004,29
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 2954 485,61 0,00 2954 485,61
- podwyzszenie udziatéw 0,00 0,00 2 000 236,00 0,00 2 000 236,00
- zakup 0,00 0,00 10 000,00 0,00 10 000,00
- odsetki od pozyczki 0,00 0,00 944 249,61 0,00 944 249,61
Zmniejszenia w tym: 150 810,24 0,00 2670534,57 0,00 2 821 344,81
- umorzenie 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- sptata 0,00 0,00 2 381 665,00 0,00 2 381 665,00
- wycena udziatéw i pozyczki 0,00 0,00 288 869,57 0,00 288 869,57
BZ 31.12.2019r. 5 806 196,52 0,00 19 211 948,57 0,00 25018 145,09

str. 33




Victoria Dom S.A.

HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE ZA LATA OBROTOWE 20191 2018

Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujace (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci

BZ 31.12.2018r. 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 1273 595,00 0,00 1273 595,00
odpis aktualizujacy 0,00 0,00 1273 595,00 0,00 1273 595,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 -1273 595,00 0,00 -1 273 595,00
Wartosc bilansowa

BZ 31.12.2018r. 5957 006,76 0,00 18 927 997,53 0,00 24 885 004,29
BZ 31.12.2019r. 5 806 196,52 0,00 17 938 353,57 0,00 23 744 550,09

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpiséw aktualizujacych:

W przypadku gdy zachodzi duze prawdopodobienstwo, ze posiadane przez Emitenta dtugoterminowe aktywa finansowe nie przyniosg w
przysztosci oczekiwanych korzysci ekonomicznych, Emitent dokonuje odpiséw aktualizujacych, nie pdzniej ni z na koniec okresu

sprawozdawczego.

Odpisy aktualizujace zostaty dokonane ze wzgledu na utrate wartosci udziatéw spotki zaleznej L Jet sp. z 0.0. — wycena do cen sprzedazy

netto.
Wartosci Dtugoterminowe ) ) ) )
Wyszczegoélnienia Nieruchomosci | niematerialne aktywa Inne mweftyqe Razem mwe-:styc;e
i prawne finansowe dtugoterminowe | dtugoterminowe

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 23 017 262,64 0,00 23 017 262,64
Zwiekszenia w tym: 5957 006,76 0,00 15727 743,53 0,00 21 684 750,29
- podwyzszenie udziatéw 0,00 0,00 1400 260,00 0,00 1400 260,00
- zakup 5957 006,76 0,00 43 000,00 0,00 6 000 006,76
- pozyczki 0,00 0,00 14 284 483,53 0,00 14 284 483,53
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 19 817 008,64 0,00 19 817 008,64
- sprzedaz 0,00 0,00 458 799,00 0,00 458 799,00
- spfata 0,00 0,00 19 358 209,64 0,00 19 358 209,64
BZ 31.12.2018 . 5957 006,76 0,00 18 927 997,53 0,00 24 885 004,29
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujace (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-"
BZ 31.12.2017 r. 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ bilansowa
BZ 31.12.2017 r. 0,00 0,00 23 017 262,64 0,00 23 017 262,64
BZ 31.12.2018 . 5957 006,76 0,00 18 927 997,53 0,00 24 885 004,29
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Nota nr 8. Zmiana stanu dtugoterminowych aktywéw finansowych — w jednostkach powigzanych, w

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

Wyszczegdlnienie Udzialy i akcje \I:::ri:;:‘i’l:‘é l::izzlslc::f a:l:;:‘:i::i‘:xe Razem
- w jednostkach powigzanych
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018r. 4643 514,00 14 284 483,53 18 927 997,53
Zwiekszenia w tym: 2010 236,00 0,00 944 249,61 0,00 2954 485,61
- zakup 10 000,00 0,00 0,00 0,00 10 000,00
-podniesienie kapitatu 2000 236,00 0,00 0,00 0,00 2000 236,00
-odsetki od pozyczki 0,00 0,00 944 249,61 944 249,61
Zmniejszenia w tym: 415,00 0,00 2512 408,75 0,00 2512 823,75
- spfata 0,00 0,00 2 381 665,00 0,00 2 381 665,00
- wycena bilansowa pozycji wyrazonych 415,00 0,00 130 743,75 0,00 131158,75
w walutach obcych
BZ 31.12.2019r. 6 653 335,00 0,00 12 716 324,39 0,00 19 369 659,39
Aktualizacja wyceny / odpisy aktualizujace (zwigkszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-")
BZ 31.12.2018r. 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 1273 595,00 0,00 157 710,82 0,00 1431 305,82
- odpis aktualizujacy udziaty 1273 595,00 0,00 0,00 0,00 1273 595,00
- wycena SCN 0,00 0,00 157 710,82 0,00 157 710,82
BZ 31.12.2019r. -1273 595,00 0,00 -157 710,82 0,00 -1431 305,82
Wartos¢ netto
BZ 31.12.2018 . 4643 514,00 0,00 14 284 483,53 0,00 18 927 997,53
BZ 31.12.2019r. 5379 740,00 0,00 12558 613,57 0,00 17 938 353,57

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpiséw aktualizujgcych:

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na utrate wartosci — wycena do cen sprzedazy

netto.
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Nota nr 9. Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych wg stanu na 31.12.2019 roku

Wartosé .
i o Kapitat wtasny
., X Wartosé aktualizacji X X Zysk/strata
L llos¢ Udziat w X jednostki na
Lp. Nazwa (siedziba) "y " . bilansowa wyceny w ) netto na rok
udziatéw/akcji kapitale (%) e e koniec roku
udziatéw i akcji stosunku do obrotowy
X obrotowego
ceny nabycia
1 |LJETSP.ZO.O. 60 000 100 5327 155,00 -1273 595,00 6 600 000,00 -2741 314,57
2 | VICTORIA 2019 SP. Z 0.0. 50 100 5000,00 0,00 5000,00 -2 205,63
3 | VICTORIA 235SP.Z0.0. 50 100 5000,00 0,00 5000,00 -2 106,38
RAZEM 5379 740,00 -1273 595,00 6 653 000,00

Emitent nie posiada udziatéw w jednostce dominujacej.

Emitent posiada tylko jednostki zalezne.

Nota zawiera petng liste jednostek zaleznych.

AKTYWA TRWALE- Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 10. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Tytut zdarzenia

BZ31.12.2019r.

BZ31.12.2018r.

kwota ujemnej
réznicy

stawka podatku

kwota aktywow

kwota ujemnej
réznicy

stawka podatku

kwota aktywow

. . odroczonego . . odroczonego
przejsciowej przejsciowej

- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy

-odpis na naleznosci 14 574,15 19% 2 769,09 3514,11 19% 667,68
-odpis aktualizujgcy zapasy, udziaty 4904 410,09 19% 931 837,92 1200 000,00 19% 228 000,00
-odpis aktualizujgcy srodki trwate 200 000,00 19% 38 000,00 200 000,00 19% 38 000,00
nTIE\Q; \i;:f:edazy lokali, dla ktorych | 535 556 837,10 19% | 43805799,05| 91742197,55 19% | 17431017,53
-koszt optat sadowych 700,00 19% 133,00 700,00 19% 133,00
-badanie bilansu 27 000,00 19% 5130,00 41 084,00 19% 7 805,96
Mcl’:cs::: S"c'szap*acone od obligacji 1665 013,09 19% 316 352,49 1140 483,57 19% 216 691,88
-wynagrodzenia niezaptacone 21 500,00 19% 4 085,00 25 100,00 19% 4769,00
-sktadki bezpi i t

skiadki na ubezpieczenia spoteczne 34614,86 19% 6576,82 31201,78 19% 5928,34

niezaptacone
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-dyskonto/obligacji serii E 4 250,00 19% 807,50 4 250,00 19% 807,50
-réznice kursowe/wycena bilansowa 83 771,00 19% 15 916,49 678,24 19% 128,87
- tata adi k

sPrawysporne, opiata adiacencia, 3172302,34 19% 602 737,44 188 190,25 19% 35 756,15
premia

RAZEM 45 730 144,80 17 969 705,91
Nota nr 11. Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow Stan na 31.12.2019 Stan na 31.12.2018

prowizja od obligacji 0,00 215541,89
opfaty z tytutu najmu 0,00 29 814,93
Pozostate 11 494,35 22 894,61
RAZEM 11 494,35 268 251,43
Nota nr 12. Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujgcych wartosci aktywow
trwatych

kwota odpisu kwota odpisu kwota odpisu
Odpisy aktualizujacego | aktualizujacego | aktualizujacego Odpisy
Lp. Wyszczegdlnienie aktualizujace na utworzonaw | wykorzystanaw | rozwigzanaw | aktualizujace na
BO roku roku roku BZ
obrotowym obrotowym obrotowym

1 dtugoterminowe aktywa niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
2 dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 1273 595,00 0,00 1273 595,00
AKTYWA OBROTOWE — Zapasy

Nota nr 13. Zapasy

Rodzaj zapasu Materiaty Pétprodukty i Produkty Towary Zaliczki na RAZEM
produkty w toku gotowe poczet dostaw

Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018r. 0,00 158 788 665,89 17 263 379,77 90 195 625,49 14 596 663,40 280 844 334,55
BZ 31.12.2019r. 0,00 183 182 423,57 28 584 103,10 168 698 680,96 8699 141,36 389 164 348,99
Odpisy aktualizujace
BZ 31.12.2018r. 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 0,00 3630 815,09
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Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia 1200 000,00 0,00 0,00 0,00 1200 000,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 630 815,09
Wartos¢ bilansowa

BZ 31.12.2018r. 0,00 157 588 665,89 17 263 379,77 90 195 625,49 14 596 663,40 | 279 644 334,55
BZ 31.12.2019r. 0,00 183 182 423,57 24 953 288,01 168 698 680,96 8699 141,36 | 385533533,90

Na wzrost zapaséw wyrobow gotowych wptyw na systematyczny wzrost
sprzedawanych lokali mieszkaniowych i uzytkowych. W 2018 roku spétka ukonczyta realizacje 7
inwestycji, zrealizowana powierzchnia uzytkowa wyniosta 35.997 m kw. W 2019 roku spoétka
ukonczyta realizacje 11 inwestycji, zrealizowana powierzchnia uzytkowa wyniosta 59.174 m kw.

Nota nr 14. Zapasy wedtug okresow zalegania wg stanu na 31.12.2019 roku

realizowanych

Okres zalegania w dniach

Wyszczegdlnienie Razem
0-90 90-180 180-360 powyzej 360
Materiaty (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Materiaty (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Materiaty netto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pétprodukty i produkty w toku (brutto) 183 182 423,57 0,00 0,00 0,00 183 182 423,57
Pétprodukty i produkty w toku (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pétprodukty i produkty w toku (netto) 183 182 423,57 0,00 0,00 0,00 | 183 182423,57
Produkty gotowe (brutto) 28584 103,10 0,00 0,00 0,00 28584 103,10
Produkty gotowe (odpisy) 3630 815,09 0,00 0,00 0,00 3630 815,09
Produkty gotowe (netto) 24 953 288,01 0,00 0,00 0,00 24 953 288,01
Towary (brutto) 168 698 680,96 0,00 0,00 0,00 | 168698 680,96
Towary (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Towary (netto) 168 698 680,96 0,00 0,00 0,00 | 168 698 680,96

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Utrata wartosci nastepuje, jezeli wartosé¢ odzyskiwalna (handlowa lub
uzytkowa) danego sktadnika jest nizsza niz warto$é¢ wynikajgca z ksigg rachunkowych. Ustalenie
wartosci handlowej i wartosci uzytkowej wymaga analizy wszystkich przestanek pozwalajgcych
obiektywnie ustali¢ zdolno$¢ danego obiektu do przynoszenia korzysci ekonomicznych jednostce, w

przypadku gdyby obiekt ten stat sie przedmiotem zbycia.
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Przyczyny dokonania odpiséw aktualizujgcych:

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na:

- obnizenie cen rynkowych sieci wodociggowo kanalizacyjnej w stosunku do kosztu wytworzenia.

Nota nr 15. Zmiany w stanie odpiséw aktualizujgcych zapasy w okresie od 01.01.2018 roku do
31.12.2018 roku oraz od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku

Odpisy . . .
s s Odpisy aktualizujace aktualizujgce Od!ole OdPISY Razem.od.plsy
Wyszczegdlnienie . ) R aktualizujace aktualizujace aktualizujace
ELEE L7 el St rodukty gotowe towar zapas
produkty w toku P ve v pasy
BZ31.12.2017r. 0,00 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00
Zwigkszenia w tym: 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
- utworzenie odpiséw aktualizujgcych w
korespondencji z pozostatymi kosztami 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
operacyjnymi
Zmniejszenia w tym: 0,00 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00
- rozwigzanie odpiséw aktualizujacych w
korespondencji z pozostatymi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przychodami operacyjnymi
- wykorzystanie odpiséw 0,00 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00
BZ31.12.2018r. 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
Odpis'
Odpisy p y Odpisy Odpisy X
A reret] . aktualizujace . . Razem odpisy
Wyszczegdlnienie aktualizujace . . aktualizujace aktualizujace ..
materiat potprodukty i rodukty zotowe - aktualizujace zapasy
o produkty w toku - e v

BZ31.12.2018r. 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 3630 815,09
- utworzenie odpiséw aktualizujgcych w
korespondencji z pozostatymi kosztami 0,00 0,00 2430 815,09 0,00 2 430 815,09
operacyjnymi
- przemieszczenia ( przesuniecie z 0,00 0,00 1 200 000,00 0,00 1 200 000,00
potproduktéow do wyrobdw gotowych )
Zmniejszenia w tym: 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
- rozwigzanie odpiséw aktualizujacych w
korespondencji z pozostatymi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
przychodami operacyjnymi
- wykorzystanie odpisow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przemieszczenia ( przesuniecie z 0,00 1200 000,00 0,00 0,00 1200 000,00
potproduktéow do wyrobdw gotowych )
BZ31.12.2019r. 0,00 0,00 3630 815,09 0,00 3630815,09
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AKTYWA OBROTOWE — Naleznosci krotkoterminowe

Nota nr 16. Naleznosci kréotkoterminowe

Wyszczegdlnienia

Stan na 31.12.2019r.

Stan na 31.12.2018 r.

wartosc brutto

odpisy
aktualizujace

wartosc¢ netto

wartos¢ brutto

odpisy
aktualizujace

wartosc netto

- od jednostek powiqzanych 627 910,51 0,00 627 910,51 79 829,81 0,00 79 829,81
3)z tytufu dostaw [ ustug, w tym o 74305,51 0,00 74305,51 79.829,81 0,00 79.829,81
okresie spfaty:

- do 12 miesiecy 74 305,51 0,00 74 305,51 79 829,81 0,00 79 829,81
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) inne 553 605,00 0,00 553 605,00 0,00 0,00 0,00

- od pozostatych jednostek, w

ktorych jednostka posiada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

zaangazowanie w kapitale

Wyszczegdlnienia

Stan na 31.12.2019r.

Stan na 31.12.2018 r.

wartos¢ brutto

odpisy
aktualizujace

wartos¢ netto

wartos¢ brutto

odpisy
aktualizujace

wartos¢ netto

- naleznosci od pozostatych

. 15970 216,85 14 574,15 15 955 642,70 7 624 144,56 3514,11 7 620 630,45
jednostek, w tym:
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym o

; 3779 303,03 14 574,15 3764 728,88 1201 956,39 3514,11 1198 442,28
okresie sptaty:
- do 12 miesiecy 3779 303,03 14 574,15 3764 728,88 1201 956,39 3514,11 1198 442,28
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu podatkdéw, dotacji, cet, 0,00
ubezpieczen spotecznych i 11 820 302,96 11 820 302,96 5686 821,71 0,00 5686 821,71
zdrowotnych oraz innych swiadczen
c)inne 370610,86 0,00 370610,86 735 366,46 0,00 735 366,46
d) dochodzone na drodze sgdowe;j 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 16 598 127,36 14 574,15 16 583 553,21 7703 974,37 3514,11 7 700 460,26

Pozycja w zakresie jednostek powigzanych:

c) inne, obejmuje udzielone poreczenie dla spotki Arcadia 85A Ltd Malta

Pozycja w zakresie naleznosci od pozostatych jednostek:

c) inne, obejmuje
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— 2019 rok : wptacone kaucje zabezpieczajgce w kwocie 369.513,25 zt. oraz naleznosci od
pracownikéw w kwocie 1.097,61
— 2018 rok: wptacone kaucje zabezpieczajgce w kwocie 346.470,00 zt., naleznosci od
pracownikéw w kwocie 13.746,46 zt. oraz naleznos¢ w kwocie 375.150,00 zt z tytutu
sprzedanego $rodka trwatego.

Nota nr 17. Naleznosci kréotkoterminowe wedtug wieku na 31.12.2019 r.

o 4 Naleznosci przeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci) Razem
Wyszczegdlnienie Nzl.ez'nosa
lezace 0-90 90-180 180-360 powyzej 360

- od jednostek powigzanych:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 74 305,51 0,00 0,00 0,00 0,00 74 305,51
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 74 305,51 0,00 0,00 0,00 0,00 74 305,51
Inne (brutto) 553 605,00 0,00 0,00 0,00 0,00 553 605,00
Inne (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 553 605,00 0,00 0,00 0,00 0,00 553 605,00

- od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

s . Naleznosci przeterminowane w dniach (wg terminéw ptatnosci) Razem
Wyszczegdlnienie NZ!EZ.nOSCI
lezace 0-90 90-180 180-360 powyzej 360

- od pozostatych jednostek:
Z tytutu dostaw i ustug (brutto) 3235512,02 521 485,04 7 897,90 11 595,72 2812,35 3779 303,03
Z tytutu dostaw i ustug (odpisy) 14 574,15 0,00 0,00 0,00 0,00 14 574,15
Z tytutu dostaw i ustug (netto) 3220937,87 521 485,04 7 897,90 11595,72 2812,35 3764 728,88
Naleznosci podatkowe (brutto) 11 820 302,96 0,00 0,00 0,00 0,00 11 820 302,96
Naleznosci podatkowe (odpisy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci podatkowe (netto) 11 820 302,96 0,00 0,00 0,00 0,00 11 820 302,96
Inne (brutto) 370610,86 0,00 0,00 0,00 0,00 370610,86
Inne (netto) 370 610,86 0,00 0,00 0,00 0,00 370 610,86
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Nota nr 18. Zmiany w stanie odpisow aktualizujgcych naleznosci krétkoterminowe ( wg tytutéw

naleznosci)

Odpisy aktualizujace

naleznosci od
pozostatych . s
. naleznosci z naleznosci
; L. jednostek, w . pozostate
Wyszczegdlnienia naleznosci od , tytutu dostaw i L. dochodzone na Razem
. ktérych naleznosci od X
jednostek X ustug od . drodze sadowej
X jednostka jednostek .
powigzanych . pozostatych od jednostek
posiada . pozostatych
. . jednostek pozostatych
zaangazowanie
w kapitale
BZ 31.12.2018r. 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15
Zmniejszenia: 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11
Rozwigzanie w tym: 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11
- z dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00 3514,11 0,00 0,00 3514,11
BZ 31.12.2019r. 0,00 0,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15
Przyczyny dokonania odpiséw aktualizujgcych:
Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na przeterminowane naleznosci i ryzyko braku
wptaty.
AKTYWA OBROTOWE - Inwestycje krétkoterminowe
Nota nr 19. Krétkoterminowe aktywa finansowe ( oprécz srodkéw pienieznych i innych aktywow
pienieznych)
| i Udziel | kt
Wyszczegdlnienie Udziaty i akcje nne p,a Plery z.|e onfe n.ne A Razem
wartosciowe pozyczki finansowe
- w jednostkach powigzanych
Wartos¢ brutto
BZ 31.12.2018r. 0,00 25793 795,00 0,00 0,00 25793 795,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 209 518,20 0,00 0,00 209 518,20
- odsetki naliczone 0,00 209 518,20 0,00 209 518,20
Zmniejszenia w tym: 0,00 211 560,00 0,00 0,00 211 560,00
- odsetki zaptacone 0,00 211 560,00 0,00 0,00 211 560,00
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BZ 31.12.2019r. 0,00 25791 753,20 0,00 0,00 25791 753,20
Aktualizacja wyceny (zwiekszenie wartosci "+"/zmniejszenie wartosci "-"

BZ 31.12.2018r. 862 765,00 862 765,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 115 620,00 0,00 0,00 115 620,00
- wycena bilansowa 115 620,00 115 620,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 642 090,32 0,00 0,00 642 090,32
- wycena bilansowa 0,00 370 845,00 0,00 0,00 370 845,00
- wycena bilansowa w scn 0,00 271 245,32 0,00 0,00 271 245,32
BZ 31.12.2019r. 0,00 336 294,68 0,00 0,00 336 294,68
Wartos¢ netto

BZ 31.12.2018r. 0,00 26 656 560,00 0,00 0,00 26 656 560,00
BZ 31.12.2019r. 0,00 26 128 047,88 0,00 0,00 26 128 047,88

Wycena zgodnie z art.28 ust 8a ustawy o rachunkowosci.

Spotka dokonuje wyceny bilansowej oraz wyceny w skorygowanej cenie nabycia (scn) zgodnie z

przyjetymi zasadami rachunkowosci.

Brak zmiany ceny rynkowej inwestycji wskazuje na brak przestanek do tworzenia odpiséw

aktualizujgcych.

Pozycja inne papiery wartosciowe dotyczy obligacji wyemitowanych przez spétke z Luksemburga
Berlux S.A. tgczna wartos¢ nominalna obligacji 18.500 tys EUR, z czego posiada 6.150 tys EUR. Data
emisji 20 pazdziernik 2017 r., data wykupu 19 pazdziernik 2022 r. Oprocentowanie state 4 % Emitent

rocznie, ptatne co pét roku ( 19 kwietnia i 19 pazdziernika ).

Nota nr 20. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne oraz struktura $rodkéw

Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne

Stan na 31.12.2019r.

Stan na 31.12.2018 r.

1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 1638921,16 1473 296,92
Rachunek w banku 1638921,16 1473 296,92
w tym Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT 4 072,30 0,00
2. Inne srodki pieniezne: 82553 721,03 26 588 244,45
lokaty krotkoterminowe o okresie realizacji do 3 m-cy 82 636 348,58 0,00
naliczone odsetki od lokat krétkoterminowych o okresie realizacji do 3 m-cy 0,00 0,00
3. Inne aktywa pieniezne: 0,00 0,00
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4. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne ujete w bilansie 84 192 642,19 28 061 541,37

5 Krétkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku 0.00 0.00
przeplywow pienieznych do srodkéw pienieznych ! ’

6. Rdznice kursowe z wyceny srodkow pienieznych na dzien bilansowy 0,00 0,00

7. Razem srodki pieniezne dla potrzeb rachunku przeptywoéw pienieznych (4+5-6) 84 192 642,19 28 061 541,37

Nota nr 21. Krétkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe

Rodzaje krétkoterminowych rozliczern miedzyokresowych kosztow: Stan na 31.12.2019 r. Stan na 31.12.2018 r.
Ubezpieczenia majatkowe i osobowe 113 859,77 75 389,86
Czynsze z tytutu wynajmu pomieszczen 24 000,00 146 008,49
Optacone z géry prenumeraty 3771,00 2 862,38
Optaty z tytutu medidow 251 077,66 212 763,85
Reklama 88 142,03 10 884,93
Prowizja 0,00 194 731,32
Ustugi obce 68 469,21 323 613,70
Pozostate 3312,42 39 475,37
Razem 552 632,09 1005 729,90
KAPITALY WLASNE
Nota nr 22. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego

Wartose Prawo do
Seria/emisja Rodzaj Liczba akgji serii/emisji wg | Sposdb pokrycia . " )
Lp. . . L, L . L, . . Data rejestracji dywidendy (od
Rodzaj akgji (udziatow) uprzywilejowania (udziatéw) wartosci kapitatu il
nominalnej u
1 (A oooome 19000000 | 1900 000,00 | przeksztatcenie 14.05.2008 14.05.2008
uprzywilejowane
nie - podziat wyniku
2 B . 1000 000 100 000,00 emisja 14.03.2014
uprzywilejowane 2013
Kapitat razem X 20 000 000 2000 000,00 X X X
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Nota nr 23. Struktura wtasnos$ciowa kapitatu i procent posiadanych akcji na 31.12.2019r.

Liczba Wartos¢ Udziat % w
Lp. Akcjonari iatowi iat liczba glosé
p cjonariusz / Udziatowiec udziatéw/akeji Udziat % udziatéw/akeji Hebtlipliely gtosach
1 [ VICTORIA DOM HOLDINGSP. Z 0.0. 20 000 100,00% 2 000 000,00 20000 100,00%
Razem 20 000 100,00% 2000 000,00 20 000 100,00%
Nota nr 24. Propozycja podziatu zysku lub pokryci straty za rok obrotowy 2019
Wyszczegdlnienie Wartos¢

1 Zysk / strata netto

87918 810,37

] Podziat zysku / pokrycie straty 87918 810,37
1 wyptata dywidendy 26 000 000,00
2 zwiekszenie kapitatu rezerwowego 61918 810,37

1 Nie podzielony zysk / nie pokryta strata

0,00

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 25. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

BZ31.12.2019r.

BZ31.12.2018r.

i kwota dodatni kwota dodatni
Tytut zdarzenia wota dodatia | i \ka podatku wo'e 208t | stawka podatku
réznicy kwota rezerwy réznicy kwota rezerwy
. X odroczonego . . odroczonego
przejsciowej przejsciowej
- od zdarzen odnoszonych na wynik finansowy
$rodki trwate w leasingu 666 727,01 19% 126 678,13 868 076,59 19% 164 934,55
przychody ze sprzedazy lokali, dla
X : . L. 346 775 630,55 19% 65887 369,81 | 135018 172,94 19% 25 653 452,86
ktdérych nie przeniesiono wtasnosci
koszty emisji obligacji wtasnych 1531753,79 19% 291 033,22 410 273,21 19% 77 951,91
niezaptacone nalezne odsetki 1869 965,01 19% 355 293,35 951 902,20 19% 180 861,42
art..16k ust14-21 ustawy 154 066,06 19% 29272,55 97 100,58 19% 18449,11
CIT/jednorazowy odpis
réznice kursowe/wycena bilansowa 115 620,00 19% 21 967,80 432 546,73 19% 82 183,88
prowizja od kredytu / rmk 241 000,00 19% 45 790,00 0,00 19% 0,00
RAZEM 66 757 404,86 26 177 833,73
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Nota nr 26. Pozostate rezerwy

Wyszczegoélnienie Nz:s:::’y ateL::::\g/ijne Inne Koszty budowy Razem
BZ 31.12.2018, w tym: 188 190,25 41 084,00 0,00 3083 410,39 3312 684,64
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 188 190,25 41 084,00 0,00 3083 410,39 3312684,64
Zwiekszenia 55112,09 27 000,00 2929 000,00 4187 314,97 7198 427,06
Wykorzystanie 0,00 41 084,00 0,00 1186 808,93 1227 892,93
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.2019, w tym: 243 302,34 27 000,00 2929 000,00 6 083 916,43 9283 218,77
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- krétkoterminowe 243 302,34 27 000,00 2929 000,00 6 083 916,43 9283 218,77

Podstawe tworzenia rezerw stanowi art.3 ust.1 pkt 21 ustawy o rachunkowosci.

Na koszty budowy sktadajg sie wydatki do poniesienia w przysztosci. Sg to dodatkowe koszty

zwigzane z wykonywanym przedsiewzieciem deweloperskim,
przedsiewziecia deweloperskiego jest pdiniejszy od dnia sprzedazy pojedynczych czesci tego

przedsiewziecia.

Nota nr 27. Zobowigzania dtugoterminowe, o pozostatych od dni bilansowego okresie sptaty

a dzien zakonczenia catego

Z tytutu emis;ji If?::nz:):::’?vz:;:
Wyszczegdlnienie Kredyty i pozyczki dl‘l:vi:r\:zlsjg:pieréw zobowia'zania Inne Razem
wych wekslowe
- od pozostatych jednostek:
BZ 31.12.2018 . 0,00 101 060 000,00 738 753,63 17 995 468,62 119 794 222,25
powyzej 1 roku do 2 lat 0,00 65 970 255,42 425 816,62 7 974 633,73 74 370705,77
powyzej 2 lat do 3 lat 0,00 54 584 990,79 12 271,27 2955622,21 57 552 884,27
powyzej 3 latdo 5 lat 19 836 438,66 0,00 0,00 3229481,28 23 065 919,94
powyzej 5 lat 0,00 0,00 0,00 400 985,07 400 985,07
BZ 31.12.2019 . 19 836 438,66 120 555 246,21 438 087,89 14560 722,29 155 390 495,05

Na dzieni 31 grudnia 2019 r. aktywne byty nastepujace serie obligacji:

seria D w wysokosci 20,0 min ztotych z terminem sptaty w marcu 2022r.
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seria E w wysokosci 6,06 min ztotych z terminem sptaty w lutym 2021r.

seria F w wysokosci 20,0 min ztotych z terminem sptaty w marcu 2021r.

seria | w wysokosci 20,0 min ztotych z terminem sptaty w pazdzierniku 2021r.

seria J w wysokosci 20,0 min ztotych z terminem sptaty w grudniu 2021r.

seria K w wysokosci 19,4 min ztotych z terminem sptfaty w czerwcu 2022r.

seria L w wysokosci 6,0 mln ztotych z terminem sptaty w czerwcu 2022r.

seria M w wysokosci 10,0 min ztotych z terminem sptaty w listopadzie 2022r.

Nota nr 28. Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek

Wyszczegdlnienie

BZ31.12.2019r.

BZ31.12.2018r.

Kredyty i pozyczki 7 507 055,81 35915,44
zobowigzania wobec banku 0,00 35915,44
kredyty krétkoterminowe 7 507 055,81 0,00

Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

1158 618,29

1140 483,57

z tytutu emisji obligacji 1158 618,29 1140 483,57
Inne zobowigzania finansowe 300772,38 355891,76
zobowigzania z tytutu leasingu 300 772,38 355 891,76
Z tytufu dostaw i ustug: 51033 506,91 29170923,41

- do 12 miesiecy

51033 506,91

29170923,41

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
Zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych 4 231872,47 7983 336,28
Urzad skarbowy PIT 31 708,00 35189,00
Urzad skarbowy CIT 4114 437,00 7 874 974,00
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych 85 727,47 73 173,28
Z tytutu wynagrodzen 91 989,26 79 619,75
z tytutu umowy o prace 74 018,26 58 847,75
z tytutu umowy zlecenie 17 971,00 20772,00
Inne 3622 141,43 3401 726,36
kaucje i gwarancje i pozostate 3550 891,67 3333002,54
zobowigzania z tytutu zobowigzan i ubezpieczers majatkowych 18 322,49 41 905,40
Pozostate 52927,27 26 818,42
Razem 67 945 956,55 42 167 896,57
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Wyszczegdlnienie

BZ31.12.2019r.

Zobowiazania

Zobowiazania przeterminowane

RIELagE do 90 dni 90-180 dni 180-360 dni | powyzej 360 dni
Kredyty i pozyczki 7 507 055,81 7 507 055,81 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu emisji diuznych papierow 115861829 |  1158618,29 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe 300772,38 300772,38 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw i ustug: 51033 506,91 51033 506,91 0,00 0,00 0,00 0,00
Zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu podatkow, cet i ubezpieczeri 4231872,47 4231872,47 0,00 0,00 0,00 0,00
spotecznych
Z tytutu wynagrodzen 91 989,26 91 989,26 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 3622141,43 3622 141,43 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 67 945 956,55 67 945 956,55 0,00 0,00 0,00 0,00
Nota nr 29. Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw
Wyszczegdlnienie BZ 31.12.2019r. BZ 31.12.2018r.
Inne rozliczenia miedzyokresowe
1. | Dtugoterminowe 47 549 088,78 49 270 002,37
Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw 0.00 0.00
trwatych ’ !
Otrzymane nieodptatnie srodki trwate w budowie, Srodki trwate, wartosci 0,00 0,00

niematerialne i prawne

Optacone z géry, nie wykonane $wiadczenia

47 549 088,78

49270 002,37

Pozostate 0,00 0,00
2. | Krétkoterminowe 50 008 799,22 26 962 246,51
Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw
0,00 0,00
trwatych
Otrzymane nieodptatnie srodki trwate w budowie, Srodki trwate, wartosci 0,00 0,00

niematerialne i prawne

Optacone z géry, nie wykonane $wiadczenia

50 008 799,22

26962 246,51

Pozostate 0,00 0,00
RAZEM 97 557 888,00 76 232 248,88
OGOLEM 97 557 888,00 76 232 248,88
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Nota nr 30. Wykaz aktywoéw i pasywdw, ktdre wykazywane sg wiecej niz jednej pozycji bilansu wraz z
powigzaniami miedzy tymi pozycjami

czesc krotkoterminowa czes¢ dtugoterminowa
Wyszczegdlnienie ozveia ozvea Razem
e . kwota Hemii . kwota
sprawozdania sprawozdania

Rozliczenia miedzyokresowe Aktywa B.IV. 552 632,09 Aktywa A.V.2 11 494,35 564 126,44
Zobowigzania z tytutu kredytéw i Pasywa B.IIl.3a 7 507 055,81 Pasywa B.Il.3a 19 836 438,66 27 343 494,47
pozyczek

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych Pasywa B.III.3b 1158 618,29 Pasywa B.11.3b 120555 246,21 121 713 864,50
papieréw wartosciowych

Inne zobowigzania finansowe Pasywa B.lll.3c 300772,38 Pasywa B.Il.3c 438 087,89 738 860,27

Nota nr 31. Kwota zobowigzarh zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru i

formy zabezpieczen

stan na dzien 31.12.2019r.

stan na dzien 31.12.2018 r.

Wyszczegdlnienie

Kwota zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i
forma
zabezpieczen

Kwota
zobowigzania

Kwota
zabezpieczenia

Charakter i
forma
zabezpieczen

ddanie si
po R anie sig poddanie sie
Emitenta )

. X B Emitenta
Zobowigzania z tytutu egzekucji w .
emisji papieréw trybie art. 777 egzekudiw

L. ) 80 000 000,00 PLN 120 000 000,00 PLN ’ 80 000 000,00 PLN | 120 000 000,00 PLN | trybie art. 777 §
wartosciowych, seria § 1 pkt5 1 okt 5 Kodeksu
D,F,1,) Kodeksu P .

. Postepowania
Postepowania Cvwilnego
Cywilnego Y &
umowy
umowy
. warunkowego .

) ) 1.009.709 EUR cesja z czarteru o 1.278.694 EUR cesja z czarteru warunkowego
Zobowiazania przejecia praw . .
warunkowe samolotu oraz i obowiazkéw samolotu oraz przejecia praw i

4.299.845,78 PLN weksel in blanco 3 5.498.384,20 PLN | weksel in blanco obowiazkéw z
z urr.10wy umowy leasingu
leasingu
umowa nr
000/18/789
Zobowigzania zkredytu | o0 000 0o piN | 44000 000,00 PN | O KV
deweloperskiego deweloperski
zabezpieczenie
28289
aneksem
111.799.845,78 PLN | 120 000.000,00 PLN X 85.498.384,20 PLN | 120 000.000,00 PLN X

RAZEM
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Nota nr 32. Zobowigzania warunkowe

Wyszczegdlnienie

stan na dzier 31.12.2019 r.

stan na dzien 31.12.2018 r.

kwota

% aktywow

kwota

% aktywow

Dotyczace jednostek powigzanych/ dotyczace jednostek stowarzyszonych

- udzielone poreczenia 7 888 780,35 0,01 8776 611,43 0,02
- umowa poreczenia umowy leasingu

7 888 780,35 1,28% 8776 611,43 2,13%
/ LlJet sp. zoo
- udzielone gwarancje 0,00 0,00 0,00 0,00
- emerytury i podobne swiadczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
-inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 7 888 780,35 0,01 8776 611,43 0,02

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 33. Struktura rzeczowa i terytorialna przychoddw netto ze sprzedazy produktéw, towardw i

materiatéw

Struktura rzeczowa (wg rodzajéw dziatalnosci)

01.01.2019r. -
31.12.2019r.

01.01.2018r. -
31.12.2018r.

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug, w tym:

437 505 880,23

235044 729,07

- sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych 435 228 253,75 233430 790,36
- ustugi 2277 626,48 161393871
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw w tym: 1932 399,90 1489 785,96
- ze sprzedazy towaréw 38 455,30 0,00

- ze sprzedazy materiatow

1893 944,60

1489 785,96

Z powyiszych przychodéw sprzeda:z dla jednostek powigzanych wynosi: 22 172,58 22 706,42
- sprzedaz produktow 0,00 0,00
- sprzedaz ustug 21 500,00 15 600,00
- sprzedaz towarow 672,58 7 106,42
- sprzedaz materiatéow 0,00 0,00
RAZEM 439 438 280,13 236 534 515,03
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Struktura tervtorialna 01.01.2019r. - 01.01.2018r. -
Y 31.12.2019-r. 31.12.2018 .
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug razem w tym: 437 505 880,23 235 044 729,07

Kraj 437 505 880,23 235 044 729,07
Eksport 0,00 0,00
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow razem w tym: 1932 399,90 1489 785,96

Kraj 1932 399,90 1489 785,96
Eksport 0,00 0,00
Z powyiszych przychodéw sprzeda:z dla jednostek powigzanych wynosi: 22 172,58 22 706,42
1. Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 21 500,00 15 600,00
Kraj 21 500,00 15 600,00
Eksport 0,00 0,00
2. Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 672,58 7 106,42
Kraj 0,00 7 106,42
Eksport 672,58 0,00
RAZEM 439 438 280,13 236 534 515,03
Nota nr 34. Koszty wedtug rodzaju
Wyszczegéinienie 01.01.2019 r.- 01.01.2018 .-
31.12.2019r. 31.12.2018r.
Koszty wedtug rodzaju: 350910 219,36 218 871 251,14
Amortyzacja 1681228,13 1599 548,65

zuzycie materiatéw i energii

66 552 800,01

38599 379,00

ustugi obce 269 424 374,97 168 382 065,52
podatki i optaty 1052 441,47 713 370,51
Wynagrodzenia 4221 036,24 4584 120,55
ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia, w tym emerytalne 3249 062,61 2382142,13
pozostate koszty rodzajowe 4729 275,93 2610624,78
Koszty wedtug rodzaju razem 350910 219,36 218 871 251,14

Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozliczerh miedzyokresowych

-33 283 665,92

-40 913 705,62

Odpis aktualizacyjny, przekazanie gruntu

-2426 915,17

-1278 275,00

Koszty sprzedazy ( - )

-7 951 456,54

-5197 570,44

Koszty ogdlnego zarzadu ( -)

-15 497 057,40

-13 058 014,47

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

291751124,33

158 423 685,61
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Pozycja ustugi obce obejmuje min. : ustugi budowlane, ustugi reklamy, utrzymania czystosci, bankowe,

najem i dzierzawe, ochrony mienia, ustugi transportu.

Nota nr 35. Pozostate przychody operacyjne

Wyszczegélnienie 01.01.2019 r.- 31.12.2019 r. | 01.01.2018 r.- 31.12.2018 .

I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 305 000,00
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 305 000,00

1. Dotacje 0,00 0,00
1l. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. | Inne przychody operacyjne 307 404,26 297 753,84
Uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 25 686,05 17 936,64
Poreczenia 60 010,98 66 303,73
Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych na naleznosci 672,92 10 077,45

Zwrot optat za wieczyste uzytkowanie gruntu 82 579,89 107 762,92

Zwrot kosztéw sadowych 0,00 1974,29
Pozostate 138 454,42 70 353,81
Najem 0,00 23 345,00
RAZEM 307 404,26 602 753,84

Nota nr 36. Pozostate koszty operacyjne

Wyszczegdlnienie 01.01.2019r. - 31.12.2019 r. | 01.01.2018 r. - 31.12.2018 r.

I Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 67 308,90 0,00
a. Koszt zbycia $rodkéw trwatych 131 853,90 0,00
b. Przychdd ze zbycia srodkéw trwatych wykazanych w poz. l.a. -64 545,00 0,00
1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 2430 815,09 0,00
odpis aktualizacyjny zapasy wyrobdw gotowych 2 430 815,09 0,00

I, | Inne koszty operacyjne 1352 854,60 1619 497,09
odszkodowania 37 588,72 52 730,08
Darowizny 320 292,67 106 903,60
:ic;zrzs;c:lt;(o?z:a;;\xjsxiciji\gt;e uzytkowanie gruntéw, koszt amortyzacji 310 688,41 248590,57
sprawy sadowe 56 112,09 11 272,84
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wycena do wartosci rynkowej 0,00 1200 000,00
optata adiacencka / rmk * 628 172,71 0,00
RAZEM 3 850 978,59 1619 497,09

Optata adiacencka — optata dotyczgca wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,

ktorych wartos$¢ wzrosta na skutek nastepujgcych zdarzen:

— podziat nieruchomosci,
— scalenie i podziat nieruchomosci,

— budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkéw Skarbu Panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego.

Nota nr 37. Przychody finansowe

Wyszczegélnienie 01.01.2019r. - 31.12.2019r. | 01.01.2018 . - 31.12.2018 .
I Dywidendy i udziaty w zyskach: 0,00 0,00
. Odsetki: 2749 916,46 3133 082,86
Odsetki 2749 916,46 3133082,86
1. | Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych: 0,00 2422 858,00
Sprzedaz udziatow 0,00 2 422 858,00
IV. | Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych: 77 962,95 0,00
Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych: 77 962,95 0,00
V. Inne: 0,00 2421 965,46
Réznice kursowe 0,00 2 421 965,46
RAZEM 2827 879,41 7 977 906,32
Przychody odsetkowe za okres
01.01.2019r. 31.12.2019 r.
Odsetki nieotrzymane o terminie wymagalnosci:
Wyszczegdlnienie Odsetki oo Razem
otrzymane o8 e od.3 d‘o 12 povyyz.ej 12
miesigcy miesigcy
Dtuzne instrumenty finansowe 1051 908,30 0,00 0,00 0,00 1051 908,30
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 1623 825,20 0,00 0,00 0,00 1623 825,20
Pozostate aktywa 74 182,96 0,00 0,00 0,00 74 182,96
RAZEM 2749 916,46 0,00 0,00 0,00 2749 916,46
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Przychody odsetkowe za okres

01.01.2018r. - 31.12.2018r.

Odsetki nieotrzymane o terminie wymagalnosci:
P Odsetki
Wyszczegdlnienie s Razem
otrzymane .. od 3do 12 powyzej 12
do 3 miesiecy .. L.
miesiecy miesiecy

Dtuzne instrumenty finansowe 1287 765,56 0,00 42 337,32 0,00 1330102,88
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 1419 584,20 0,00 0,00 359 727,56 1779 311,76
Pozostate aktywa 23 668,22 0,00 0,00 0,00 23 668,22
RAZEM 2731017,98 0,00 42 337,32 359 727,56 3133 082,86

Nota nr 38. Koszty finansowe

Wyszczegdlnienie

01.01.2019r. - 31.12.2019r.

01.01.2018 r. - 31.12.2018 r.

1. Odsetki 9 968 160,64 7 435 897,86

odsetki 9968 160,64 7 435 897,86
1. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00

Strata z tytutu rozchodu aktywodw finansowych 0,00 0,00
Il. | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 1779 989,80 0,00
IV. | Inne 413 175,83 124 204,76

Pozostate 413 175,83 124 204,76
RAZEM 12 161 326,27 7 560 102,62
Koszty odsetkowe za okres
01.01.2019r. - 31.12.2019r.

Odsetki niezaptacone o terminie
wymagalnosci:
Wyszczegdlnienie Odsetki zaptacone Razem
do 3 miesiecy o:,;:i:c::,z pz‘v;’!:i:jc;z

Odsetki bankowe i pozostate zobowigzania 9930 296,65 0,00 0,00 0,00 9 930 296,65
Odsetki od zobowigzan finansowych 37 863,99 0,00 0,00 0,00 37 863,99
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate pasywa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 9968 160,64 0,00 0,00 0,00 9968 160,64
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Koszty odsetkowe za okres
01.01.2018r. - 31.12.2018'r.

Odsetki niezaptacone o terminie
wymagalnosci:

Wyszczegdlnienie Odsetki zaptacone Razem
12 2ej 12
do 3 miesiecy Od.?’ d.o povyyz.ej
miesiecy miesiecy
Odsetki bankowe i pozostate zobowigzania 7 384 076,11 0,00 0,00 0,00 7 384 076,11
Odsetki od zobowigzan finansowych 51 821,72 0,00 0,00 0,00 51 821,72
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate pasywa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 7 435 897,83 0,00 0,00 0,00 7 435 897,83

Nota nr 39. Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania

wynikiem ( zyskiem/ stratg ) brutto

podatkiem dochodowym, a

Wyszczeg6Inienie 01.01.2019r. - dz:;fz::s’é dz:;fzr,:)s’é 01.01.2018r. -
31.12.2019r. e P 31.12.2018r.

Wynika finansowy brutto 108 687 979,61 1053 950,10 107 634 029,51 57 797 148,87
Przychody zwolnione z opodatkowania
Razem 0,00 0,00 0,00 0,00
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym
Wycena bilansowa/ scn 77 962,95 0,00 77 962,95 1659 556,62
Przychody z tytutu umoéw przenoszacych wiasnosé nieruchomosci 434 842 665,47 0,00 434 842 665,47 233 441 480,92
Odsetki nalezne nie zaptacone 918 062,81 0,00 918 062,81 951 902,20
Odpis aktualizujacy -54,87 0,00 -54,87 10 077,45
Razem 435 838 636,36 0,00 | 435838636,36 236 063 017,19
Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym, ujete w ksiegach
rachunkowych lat ubiegtych
Odsetki nalezne zaptacone za lata ubiegte 0,00 0,00 0,00 549 837,32
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci/przeniesienie wtasnosci 223 085 207,86 0,00 223 085 207,86 256 156 338,41
Razem 223 085 207,86 0,00 | 223085 207,86 256 706 175,73
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw
Sktadki na ubezpieczenia samochodéw - powyzej 150 tys. 40 649,26 0,00 40 649,26 65 988,40
Amortyzacja - leasing srodkéw trwatych 433 521,35 0,00 433521,35 569 479,49
Koszty reprezentacji 89 867,23 0,00 89 867,23 41 070,58
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Odsetki leasingowe / rozliczenie uméw 160 887,91 0,00 160 887,91 51 821,72
Odsetki budzetowe 128,13 0,00 128,13 13 607,16
Kary i odszkodowania 11 474,70 0,00 11474,70 40 671,55
Darowizny 19 751,34 0,00 0,00 106 903,60
Wynajem nieruchomosci Hiszpania 231 115,17 0,00 231 115,17 138 775,73
Optaty - obligacji Berlux 48 158,87 0,00 48 158,87 102 490,16
Zaptata rat leasingu operacyjnego, amortyzacja -392 059,68 0,00 -392 059,68 -539 786,62
Amortyzacja samochodoéw - powyzej 150 tys 84 698,69 0,00 84 698,69 51212,05
Pozostate 108 130,80 0,00 108 130,80 39716,89
Razem 836 323,77 0,00 816 572,43 681 950,71
Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym, a wynikiem (

zyskiem/ strata ) brutto c.d.

Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezacym

roku

Zaptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne za lata ubiegte 34 614,86 0,00 34 614,86 31201,78
TKW nieruchomosci z tytutu uméw przenoszacych wtasnosé 289 364 830,04 0,00 289 364 830,04 156 931 935,29
nieruchomosci

Woyptata wynagrodzen za lata ubiegte 2 335 500,00 0,00 2 335 500,00 25 100,00
Prowizja od obligacji -1284 517,63 0,00 -1284 517,63 244 731,42
Amortyzacja Srodkéw trwatych -56 965,48 0,00 -56 965,48 -1266,71
Wykorzystanie odpisu za zapasy 2 430 815,09 0,00 2430815,09 1200 000,00
odsetki od obligacji 18 134,72 0,00 18 134,72 0,00
Wycena bilansowa/ scn 2180017,01 0,00 2180017,01 0,00
rezerwa na sprawy sadowe, opfata adiacencka 670112,09 0,00 670112,09 0,00
Wierzytelnosci niesciggalne 11 060,04 0,00 11 060,04 0,00
Razem 295 703 600,74 0,00 | 295703 600,74 158 431 701,78
Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodu w roku biezagcym ujete w ksiegach

lat ubiegtych

Koszty wytworzenia lokali w latach ubiegtych bez przeniesienia 150 550 190,49 0,00 | 150550 190,49 172 174 677,62
wiasnosci

Wynagrodzenie z tytutu uméw zlecenia 25 100,00 0,00 25 100,00 20 500,00
Sktadki na ubezpieczenia spoteczne nie optacane 31201,78 0,00 31201,78 31 308,37
Odpis aktualizujacy zapasy / wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 500 000,00
Wierzytelnosci niesciggalne 0,00 0,00 0,00 6520,83
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Zaptata odsetek od obligacji 0,00 0,00 0,00 503 644,72
Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 14 084,00 0,00 0,00 0,00
Razem 150 620 576,27 0,00 | 150606 492,27 173 236 651,54
Strata z lat ubiegtych

Razem 0,00 0,00 0,00 0,00

Inne zmiany podstawy opodatkowania

Darowizny 10 600,00 0,00 0,00 8825,00

Razem 10 600,00 0,00 0,00 8 825,00

Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 41 843 299,35 1053 950,10 40 794 281,91 64 308 483,36

Stawka podatku dochodowego od 0séb prawnych 0,19 0,19 0,19 0,19

Podatek dochodowy 7 950 227,00 200 251,00 7 750 914,00 12 218 612,00

Rozliczenie réinicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym, a wynikiem (

zyskiem/ stratg ) brutto c.d.

Podatek odroczony i inne, w tym: 12818 942,24 0,00 12818 942,24 -1129 131,95

Przypis podatkowy 0,00 0,00 0,00 0,00

Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego -27 760 438,89 0,00 -27 760 438,89 -4 220 588,82

Zmiana rezerwy na podatek odroczony 40579 381,13 0,00 40579 381,13 3091 456,87

RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS 20769 169,24 11 089 480,05

Nota nr 40. Objasnienia do rachunku przeptywdw pienieznych

el e 01.01.2019r. - 01.01.2018r. -
31.12.2019r. 31.12.2018r.

1. | Amortyzacja 1832 038,37 1674 953,77
amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 145 819,71 95 375,52
amortyzacja srodkéw trwatych 1686 218,66 1579 578,25

2. | Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych obejmuja: 364 982,16 -862 765,00
réznice kursowe 364 982,16 -862 765,00

3. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: 7 361 958,88 5992 645,44
odsetki zaptacone od umdéw leasingowych 37 863,99 51821,72
odsetki zaptacone od kredytéow 1259 074,28 0,03
odsetki otrzymane -1 831 853,65 -1443 252,42
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odsetki od dtuznych papieréw wartosciowych 7 889 249,55 7 370 068,81
odsetki zaptacone zobowigzan, lokat 7 624,71 14 007,30
4. | Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: 67 308,90 -2770 467,00
przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych -64 545,00 -375 150,00
wartosé netto sprzedanych srodkéw trwatych 131 853,90 0,00
zbycie aktywoéw finansowych 0,00 -2 854 116,00
zbycie aktywoéw finansowych 0,00 458 799,00
5. | Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozycji: 46 549 915,26 -2 540 397,31
zmiana stanu rezerw wynikajaca z bilansu 46 549 915,26 -2 540 397,31
6. | Zmiana stanu zapasow wynika z nastepujacych pozycji: -105 889 199,35 -91 944 744,72
zmiana stanu zapasow wynikajaca z bilansu -105 889 199,35 -91 944 744,72
7. | Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji: -16 354 580,83 -49 111,40
Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych c.d.
zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych wynikajaca z bilansu -8 883 092,95 2 646 733,60

zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajaca z bilansu

-8 000 000,00

-2 695 845,00

korekta o zmiane stanu naleznosci z tytutu zbycia rzeczowych aktywoéw trwatych

528 512,12

0,00

8. :::enpau?;:;:hz:::;:;:zaﬁ krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw, wynika z 13 203 117,90 19 481 790,89
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu i dfugoterminowe 13203 117,90 19 481 790,89
9. | Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych wynika z nastepujacych pozycji: -5724 944,88 37 888 442,24
zmiana stanu dtugoterminowych rozliczert miedzyokresowych kosztéw -27 503 681,81 3233 478,65
zmiana stanu krétkoterminowych rozliczer miedzyokresowych kosztéw 453 097,81 -466 662,64
zmiana stanu rozliczert miedzyokresowych pasywnych 21325639,12 35121 626,23
10. | Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadajq sie: 253 232,80 -211 560,00
pozostate finansowe 253 232,80 -211 560,00

INFORMACIE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 41. Informacje o przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy
zawodowe ( liczby rzeczywiste w zaokragleniu do dwdéch miejsc utamkowych )

Grupy zawodowe w etatach

01.01.2019r. - 31.12.2019r.

01.01.2018 r. - 31.12.2018 r.

1 Pracownicy produkcyjni 0,00 0,00
2 Pracownicy nieprodukcyjni 11,81 11,05
Razem 11,81 11,05
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Nota nr 42. Informacje o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconych lub
naleznych osobom wchodzgcym w sktad organdw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i administrujgcych
spétek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach
wynikajgcych z emerytur i swiadczert o podobnym charakterze dla bytych cztonkéw tych organdéw lub
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej
kategorii organu.

Wyszczegdlnienie 2018 2019
Organy nadzorujace razem 161 699,98 195 600,00
Organy zarzadzajace razem 3 297 440,67 366 000,00

Nota nr 43. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i $wiadczert o podobnym
charakterze dla bytych o0séb zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw organéw
administrujacych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem
kwoty ogdtem dla kazdej kategorii organu.

Nie wystepujg

POZYCZKI | INNE SWIADCZENIA DLA CZLONKOW ORGANOW ZARZADZAJACYCH,
ADMINISTRUJACYCH | NADZORUJACYCH SPOtKE HANDLOWA

Nota nr 44. Informacje o kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek i Swiadczer o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzgcym w sktad organdw zarzadzajgcych, nadzorujacych i administrujgcych
jednostki, ze wskazaniem gtéwnych warunkdéw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot
sptaconych, odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu tytutem
gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogdtem dla kazdego z tych organdéw

Wyszczegoélnienie peanlnalaieh zwiekszenia w okresie sptaty umorzenie seanlnaldaien
31.12.2018r. 31.12.2019r.
Zaliczki w tym:
Michat Jasiriski 1 200 000,00 zt 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00 2000 000,00
Waldemar Wasiluk 800 000,00 zt
Razem 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00 2 000 000,00

Zaliczka z tytutu zawarcia przedwstepnej umowy zakupu przez Emitenta 100 % udziatow spotki
Mtodnicka Development sp. z 0.0., ktdrej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest realizacja
projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéow. Wspdlnikami spétki sg P. Michat
Jasinski posiadajgcy 60 udziatdw o tgcznej wartosci 3 tys. zt i P. Waldemar Wasiluk posiadajgcy 40
udziatéw o tgcznej wartosci 2 tys. zt.

Kwote zaliczki Emitent zaprezentowat w naleznosciach dtugoterminowych od pozostatych jednostek.
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WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA

Nota nr 45. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej wyptaconych lub naleznych za rok

obrotowy

Wyszczegdlnienie

01.01.2019r. - 31.12.2019r.

01.01.2018 r. - 31.12.2018 r.

Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego 45 000,00 37 640,00
inne ustugi atestacyjne 0,00 46 500,00
Ustugi doradztwa podatkowego 20 000,00 4 000,00
Pozostate ustugi 3 700,00 7 000,00
Razem 68 700,00 95 140,00

INFORMACIJE O TRANSAKCIACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Nota nr 46. Informacje o transakcjach zawartych przez emitenta na warunkach innych niz rynkowe ze

stronami powigzanymi

Brak transakcji zawartych przez emitenta na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi
, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w miedzynarodowych standardach
rachunkowosci przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2020 Parlamentu Europejskiego i
Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.

Nota nr 47. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Naleznosci Zobowiazania Przychody Koszty
Wyszczegdlnienie
stan na 31.12.2019r. za okres 01.01.2019 r. - 31.12.2019 r.
LJET SP.Z 0.0. — spétka zalezna 73 813,51 0,00 65 410,98 0,00
VICTORIA 2019 SP. Z 0.0. — spo6tka zalezna 246,00 0,00 1200,00 0,00
VICTORIA 235 SP. Z 0.0. — spétka zalezna 246,00 0,00 1100,00 0,00
VICTORIA DOM HOLDING SP. Z 0.0. — spétka dominujgca 0,00 0,00 5 400,00 0,00

Nota nr 48. Zwolnienia

lub wytaczenia z konsolidacji.

Dla jednostek nie sporzgdzajgcych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego informacje o jednostkach wytaczonych z konsolidacji.

Podstawa prawna wraz z danymi uzasadniajgcymi odstgpienie od konsolidacji:

Podstawa prawna: art.. 58 ust 1 ustawy o rachunkowosci

Podstawowe wskazniki ekonomiczno - finansowe, charakteryzujace dziatalnosé jednostek zaleznych
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Emitenta w danym i ubiegtym roku obrotowym:

Nazwa i siedziba jednostki Kapitat wtasny ogétem Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy
OB S Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty
L Jet Sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy 6 600 000,00 4 600 000,00 6 600 000,00 4 600 000,00 0,00 0,00
Grodziskie 105
Victoria 235 sp. z 0.0. Warszawa, 5 000,00 0,00 5 000,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskie 105
Victoria 2019 sp. z 0.0. Warszawa, 5 000,00 0,00 5 000,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskie 105

Nazwa i siedziba jednostki

Nadwyzka wartosci sprzedazy
(wartosci emisyjnej) nad
wartoscig nominalng udziatéw

Kapitat z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty rezerwowe

wytaczonej z konsolidacji (akcji)
Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty

L Jet Sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Grodziskie 105

Victoria 235 sp. z 0.0. Warszawa, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskie 105

Victoria 2019 sp. z 0.0. Warszawa, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskie 105

Nazwa i siedziba jednostki
wytaczonej z konsolidacji

Zysk (strata) z lat ubiegtych

Wynik finansowy netto

Wartos¢ aktywow

Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty
L Jet Sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy -2394 714,03 -431 483,79 -2741 314,57 -1963 230,00 9539770,31 | 11292512,72
Grodziskie 105
Victoria 235 sp. z 0.0. Warszawa, 0,00 0,00 -2 106,38 0,00 3139,62 0,00
ul. Katy Grodziskie 105
Victoria 2019 sp. z 0.0. Warszawa, 0,00 0,00 -2 205,63 0,00 3040,34 0,00
ul. Katy Grodziskie 105

Nazwa i siedziba jednostki

Wartos¢ przychodéw netto ze
sprzedazy produktéw, towarow i

Przychody finansowe

Przecigtne roczne zatrudnienie

wytaczonej z konsolidacji ST
Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty Rok biezacy Rok ubiegty

L Jet Sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy 2512 603,58 2439 423,38 31999,09 28 562,03 0,00 0,00
Grodziskie 105

Victoria 235 sp. z 0.0. Warszawa, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskie 105

Victoria 2019 sp. z 0.0. Warszawa, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskie 105
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Rodzaj stosowanych przepiséw o rachunkowosci (krajowe czy miedzynarodowe) przez jednostki powigzane:

Nazwa i siedziba jednostki wytaczonej z konsolidacji

Stosowany zasady rachunkowosci

L Jet Sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Ustawa o Rachunkowosci

Victoria 235 sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Ustawa o Rachunkowosci

Victoria 2019 sp. z 0.0. Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Ustawa o Rachunkowosci

Nota nr 49. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane historyczne
informacje finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktdérej sktad wchodzi spétka jako
jednostka zalezna, oraz miejscu, w ktdrym sprawozdanie to jest dostepne

Nazwa spotki:
Siedziba:

Miejsce publikacji sprawozdania:

DODATKOWE INFORMACIE

Victoria Dom Holding Sp. z 0.0.

03-289 Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

KRS

Nota nr 50. Dla pozycji historycznych danych finansowych, wyrazonych w walutach obcych - kursy

przyjete do ich wyceny

Pozycja sprawozdawcza

Rodzaj waluty

Wartos¢ kursu

Nr tabeli Data

1 | Srodki pieniezne, inwestycje dtugo i krétkoterminowe

EUR

4,2585

251/A/NBP/2019

31.12.2019

Nota nr 51. Charakterystyka instrumentéw finansowych

Wyszczegdlnienie

Charakterystyka (ilosc)

Wartos¢ bilansowa

Stan na 31.12.2019
r.

Warunki i terminy wptywajace

na przyszte przeptywy
pieniezne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Obligacje Berlux ( 6.150 szt.)

Obligacje nie zabezpieczone,
publiczne, notowane na rynku
nieregulowanym.

26128 047,88

Dzier emisji: 20.10.2017 r
Dzien wykupu: 19.10.2022 r.

Oprocentowanie state 4%
rocznie, ptatne co p6t roku ( 19
kwietnia i 19 pazdziernika ).

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Pozyczka do podmiotu
powigzanego

12786 631,81

data wymagalnosci 09.2022
rok
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Aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci

Srodki pieniezne

Srodki na rachunkach bankowych

nie dotyczy

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w
tym:

Obligacje wyemitowane przez
spotke seria D, E, F, I,J, K, L, M

122 009 037,05

termin wykupu 11.2021 -
VI1.2022

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym

- kredyty

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

27 584 494,47

termin sptaty 30.12.2022

Wyszczegdlnienie

Charakterystyka (ilosc)

Wartos¢ bilansowa

Stan na 31.12.2018
r.

Warunki i terminy wptywajace

na przyszte przeptywy
pieniezne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Obligacje Berlux ( 6.150 szt.)

Obligacje nie zabezpieczone,
publiczne, notowane na rynku
nieregulowanym.

28 183 716,02

Dzier emisji: 20.10.2017 r
Dzien wykupu: 19.10.2022 r.

Oprocentowanie state 4%
rocznie, ptatne co p6t roku ( 19
kwietnia i 19pazdziernika ).

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Pozyczka do podmiotu
powigzanego

14 284 483,33

data wymagalnosci 09.2022
rok

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci

Srodki pieniezne

Srodki na rachunkach bankowych

nie dotyczy

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w
tym:

Obligacje wyemitowane przez
spotke seria D, E, F, I, J

102 200 483,57

termin wykupu 11.2021 -
VI1.2022

Nota nr 52. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Rodzaje instrumentéw finansowych

Wartos¢ bilansowa

Efektywna stopa procentowa

Rodzaj ryzyka

obligacje

121713 864,50

roboczych przed

WIBOR 6m, 3 m z kwotowania na fixingu 7 dni
rozpoczeciem
odsetkowego plus stata marza na poziomie 4,25-5 %
oraz stata stopa procentowa w wysokosci 7%

kazdego

ryzyko zmiany
przeptywow
pienieznych

okresu
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Nota nr 53. Informacja na temat ryzyka kredytowego

Zarzad stosuje polityke kredytowg, zgodnie z ktdrg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest monitorowana na
biezgco. Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana w stosunku do wszystkich klientow
wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej kwoty. Spéta nie wymaga zabezpieczenia majatkowego od
swoich klientéw w stosunku do aktywdw finansowych.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie wystepowata znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego. Wartos¢
bilansowa kazdego aktywa finansowego, réwniez pochodnych instrumentéw finansowych, przedstawia
maksymalng ekspozycje na ryzyko kredytowe i wynosito na koniec roku 2018 - 63 mln ztotych oraz na koniec
roku 2019 — 78 min ztotych.

Emitent narazony jest na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigzg sie ze swoich
zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spoétke.

Nota nr 54. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw
Spétka moze nie generowacd istotnych wptywdw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku
wplywow pienieznych w wymaganej wysokosci, Spétka moze miec trudnosci w utrzymaniu ptynnosci
finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscig moga negatywnie wptyng¢ na mozliwo$¢ wywigzania
sie przez Spoétke z jej zobowigzan, a co za tym idzie spowodowaé konieczno$¢ zaptaty kar lub
odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowa moga réwniez ograniczyé mozliwos¢ pozyskiwania
przez Spotke podwykonawcéw oraz wptyngé na wzrost kosztéw oferowanych przez nich ustug. Na
Spétce, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego
przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze Srodkdéw
wiasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez konieczno$¢ ponoszenia optat za ustugi
Swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze wzrostem kosztéw Spétki, co moze mieé negatywny wptyw na
jej ptynnos¢ finansowa.

Spotke stara sie ogranicza¢ powyisze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zarowno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw
i ustug z odroczonymi terminami ptatnosci. Spotke zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej
poprzez biezgce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywow
finansowych dla kazdego z realizowanych projektdw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa
Spotki. W przesztosci Spotka nie miata problemoéw z ptynnoscig finansowg, a osiggane nadwyzki
z tytutu przeptywdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej przeznacza na dziatalnos$é finansowa,
w tym wspierajgc rozwdj grupy kapitatowej na rynkach europejskich.

Na chwile obecng nie obserwujemy, aby COVID 19 wptywat znaczaco na utrzymanie ciggtosci
dziatalnosci Spotki. Po niewielkim spadku sprzedazy w kwietniu 2020 r. dziatamy w normalnym trybie,
zasadniczo bez zaktdcen. Klienci codziennie podpisujag umowy u notariuszy zgodnie z planem.
Sporadycznie zdarzajg sie rezygnacje z podpisania umow deweloperskich, ale sg to pojedyncze
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przypadki. Po przejsciowym zaostrzeniu polityki kredytowej bankéw finansujgcych nabywcéw i
ograniczeniach w przyjmowaniu nowych wnioskdw, z uwagi na prace zdalng czesci pracownikow,
wszystko wydaje sie wraca¢ do normy. Prace na budowach realizowane sg bez opdznien

Deweloperski biznes ma dtugie procesy przygotowawcze i realizacji projektéw. Zasadniczo wszystkie
mieszkania ktére oddajemy w 2020 s3 juz sprzedane w 2019 i 1 Q 2020. Aktualnie sprzedajemy
mieszkania na kolejne lata. Opdzniamy rozpoczecie nowych buddéw, az osiggniemy wiekszg
przedsprzedaz na rozpoczynanych nowych projektach, aby utrzymac duzg dynamike przeptywoéw
pienieznych. Przesuwamy terminy zakupu nowych gruntéw do momentu ustabilizowania sytuacji.
Trudno oszacowac jak bedg zachowywaé sie w srednim terminie klienci kupujgcy mieszkania, jak
banki beda ocenia¢ zdolnos¢ kredytowq i jakg bedg miaty polityke. Wydaje sie, bazujac na aktualnej
sytuacji, iz zmiany nie bedg znaczace. Nasi gtéwni dostawcy to polskie firmy budowlane, ktére
pracujg bez zmian w oparciu o swoje zespoty pracownicze z duzym doswiadczeniem. Aktualnie nie
ma opdznien w pracach budowlanych i wykonujemy je zgodnie z harmonogramami Aktualnie nie
widzimy réwniez probleméw w zaopatrzeniu. Wiekszo$¢ surowcéw budowalnych naszych
generalnych wykonawcéw pochodzi z Polski lub Unii Europejskiej. Sytuacja epidemiczna moze
spowodowa¢ mniejszg kontraktacje mieszkan ktdre oddawane bedg w 2021. Na wynik 2020
koronawirus nie powinien mie¢ wptywu ze wzgledu na fakt iz ponad 90% mieszkan oddawanych w
tym roku jest juz objetych umowami deweloperskimi z 2019 i 2020 roku. Z punktu widzenia wynikéw
na 2021 i dalsze wazne bedzie jakie konsekwencje dla gospodarki bedzie miat wirus i jak wptynie on
na system bankowy i zachowania konsumentdéw. Spétka przy spadku sprzedazy o 50% w stosunku do
zaktadanych powinna mie¢ przychody na poziomie ok. 500 min. PLN i okoto 80 do 100 miIn. PLN zysku
netto przy zachowaniu duzej ptynnosci finansowej. Zaktadamy, ze na przychody ze sprzedazy wptyw
moga miec raczej makroekonomiczne trendy niz bezposrednie zagrozenie wirusem. Rentownos$¢
biznesu zaktadamy na poziomie 15 do 20% na poziomie zysku netto. Jesli sytuacja bedzie sie
przedtuza¢ Spodtka przesunie zakupy kolejnych gruntéw na dalszy horyzont czasowy w celu
utrzymania dobrej ptynnosci oraz gotowosci zakupdw kolejnych gruntéw w dobrej cenie. W celu
zabezpieczenia sie przed krétkotrwatg utratg ptynnosci staramy sie utrzymywaé odpowiedni poziom
dostepnej gotowki, pozwalajacy - w razie krétkotrwatych wahan i opdznien w sptywie naleznosci od
klientéw - na uregulowanie zobowigzan

Nota nr 55. Zdarzenia po dniu bilansowym

W zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19 w Polsce oraz na $wiecie sytuacja finansowa
Spotki oraz jej wyniki w kréotko- i Srednioterminowej perspektywie mogg ulec pogorszeniu na skutek
utrudnien zwigzanych z realizacjg projektow deweloperskich, spowolnieniem procesu wydawania
mieszkan w zakoniczonych inwestycjach, jak réwniez odstepowania klientéw od zawartych juz uméw
z obawy co do obecnej i przysztej sytuacji gospodarczej. Emitent odnotowat spadek liczby zawartych
umow sprzedazy lokali mieszkalnych w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego tj. w
okresie marzec — kwiecient 2019 i marzec kwieciert 2020 o0 19,06 % lokali

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg réwniez negatywnie wptywaé na ptynnosc i
sytuacje finansowg nabywcdéw lokali mieszkalnych i uzytkowych, co z kolei moze skutkowac
ostabieniem popytu na lokale oferowane przez Emitenta. Zarzad Spétki ocenia, ze wprowadzone
ograniczenia wynikajace z ogtoszenia stanu epidemii w Polsce nie bedg miaty istotnego wptywu na
wyniki biezgcego roku, biorgc pod uwage, ze wiekszos¢ planowanych odbioréw lokali zaplanowana
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jest na drugg potowe roku oraz obecny stan wyprzedazy oferty w prowadzonych inwestycjach wynosi
ponad 80% lokali.

W sierpniu 2020 roku Emitent podjat uchwate w sprawie utworzenia spétki Victoria Asset
Management sp. z 0.0.

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego 100 tys. ztotych. Podstawowy zakres dziatalnosci zarzagdzanie
nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Emitent zawart umowy kredytowe:

— w dniu 28 stycznia 2020 r. z Bankiem Spétdzielczym w Ostrowi Mazowieckiej umowe o kredyt
deweloperski do kwoty 32,5 min ztotych,

— wdniu 30 czerwca 2020 r. z Alor Bankiem w Warszawie umowe o kredyt w rachunku
biezgcym w kwocie 30 min ztotych,

— wdniu 07 lipca 2020 r. z PKO BP S.A. w Warszawie umowe limitu kredytowego do kwoty 100
mlin ztotych.

Nota nr 56. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Emitenta umoéw
nieuwzglednionych w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa,
finansowg i wynik finansowy Emitenta.

Umowy takie nie wystapity.

Miejscowos$é: Warszawa

Data: 31.10.2020 roku

Michat Elektronicznie podpisany Waldemar Elektronicznie podpisany Anna Elektronicznie BOZENA Elektronicznie
Sebastian Jpar:;zsmmmswmm Ceza ry \%Sﬁﬂa‘dgm’ cemy Danuta ;::ﬁisaa;‘);sgvevzs&nna SUBDA; E?;?E‘Si"syu"sﬁf
L. Data: 2020.1031 . Data: 2020.10.31 09:38:10 Data: 2020.10.31 VICTORIA VICTORIA DOM 54
Jasinski 05392140100 Wasiluk 10100 Piotrowska 094025 010 DOMSA  oomarioron
Michat Jasinski Waldemar Wasiluk Anna Piotrowska Bozena Subda
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek zarzadu Cztonek zarzadu
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	Wprowadzenie do historycznych informacji finansowych zawiera w szczególności:
	1) nazwę (firmę) i siedzibę, wskazanie właściwego sądu rejestrowego i numeru rejestru oraz podstawowy przedmiot działalności emitenta według Polskiej Klasyfikacji Działalności, zwanej dalej „PKD”, a w przypadku gdy papiery wartościowe emitenta znajduj...
	2) wskazanie czasu trwania emitenta, jeżeli jest oznaczony;
	3) wskazanie okresów, za które prezentowane są historyczne informacje finansowe;
	4) informacje dotyczące składu osobowego zarządu oraz rady nadzorczej emitenta;
	5) wskazanie, czy historyczne informacje  finansowe zawierają dane łączne – jeżeli w skład przedsiębiorstwa emitenta wchodzą wewnętrzne jednostki organizacyjne sporządzające samodzielne sprawozdania finansowe;
	6) wskazanie, czy emitent jest jednostką dominującą lub znaczącym inwestorem oraz czy sporządza skonsolidowane historyczne informacje finansowe;
	8) wskazanie, czy historyczne informacje  finansowe zostały sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności gospodarczej przez emitenta w dającej się przewidzieć przyszłości oraz czy nie istnieją okoliczności wskazujące na zagrożenie kontynuowan...
	10) wskazanie, czy w przedstawionych historycznych informacjach finansowych dokonano korekt wynikających z zastrzeżeń  w opiniach  firmy audytorskiej  , które zostały zamieszczone w sprawozdaniach z badania sprawozdań finansowych za lata,  za które sp...
	11) opis przyjętych zasad (polityki) rachunkowości, w tym metod wyceny aktywów i pasywów, ustalenia przychodów, kosztów i wyniku finansowego oraz sposobu sporządzenia historycznych informacji finansowych;
	12) wskazanie średnich kursów wymiany złotego, w okresach objętych historycznymi informacjami finansowymi, w stosunku do euro, ustalanych przez Narodowy Bank Polski, w szczególności:
	13) wskazanie co najmniej podstawowych pozycji bilansu, rachunku zysków i strat oraz rachunku przepływów pieniężnych z historycznych informacji finansowych, przeliczonych na euro, ze wskazaniem zasad przyjętych do tego przeliczenia;
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	Nota nr 30. Wykaz aktywów i pasywów, które wykazywane są więcej niż jednej pozycji bilansu wraz z powiązaniami miedzy tymi pozycjami
	Nota nr 31. Kwota zobowiązań zabezpieczonych na majątku jednostki ze wskazaniem charakteru i formy zabezpieczeń
	Nota nr 32. Zobowiązania warunkowe
	Nota nr 33. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodów netto ze sprzedaży produktów, towarów i materiałów
	Nota nr 34. Koszty według rodzaju
	Pozycja usługi obce obejmuje min. : usługi budowlane, usługi reklamy, utrzymania czystości, bankowe, najem i dzierżawę, ochrony mienia, usługi transportu.
	Nota nr 35. Pozostałe przychody operacyjne
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	Nota nr 39. Rozliczenie różnicy pomiędzy podstawą opodatkowania podatkiem dochodowym, a wynikiem ( zyskiem/ stratą ) brutto
	Nota nr 40. Objaśnienia do rachunku przepływów pieniężnych
	Nota nr 42. Informacje o wynagrodzeniach, łącznie z wynagrodzeniem z zysku, wypłaconych lub należnych osobom wchodzącym w skład organów zarządzających, nadzorujących i administrujących spółek handlowych (dla każdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz...
	Nota nr 43. Informacje o wszelkich zobowiązaniach wynikających z emerytur i świadczeń o podobnym charakterze dla byłych osób zarządzających, nadzorujących albo byłych członków organów administrujących oraz o zobowiązaniach zaciągniętych w związku z ty...
	Nota nr 44. Informacje o kwotach zaliczek, kredytów, pożyczek i świadczeń o podobnym charakterze udzielonych osobom wchodzącym w skład  organów zarządzających, nadzorujących i administrujących jednostki, ze wskazaniem głównych warunków, wysokości opro...
	Nota nr 45. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej wypłaconych lub należnych za rok obrotowy
	Nota nr 46. Informacje o transakcjach zawartych przez emitenta na warunkach innych niż rynkowe ze stronami powiązanymi
	Nota nr 47. Informacje o transakcjach z jednostkami powiązanymi
	Nota nr 48. Zwolnienia lub wyłączenia z konsolidacji. Dla jednostek nie sporządzających skonsolidowanego sprawozdania finansowego informacje o jednostkach wyłączonych z konsolidacji.
	Nota nr 49. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporządzającej skonsolidowane historyczne informacje finansowe na najwyższym szczeblu grupy kapitałowej, w której skład wchodzi spółka jako jednostka zależna, oraz  miejscu, w którym sprawozdanie t...
	Nota nr 50. Dla pozycji historycznych danych  finansowych, wyrażonych w walutach obcych - kursy przyjęte do ich wyceny
	Nota nr 51. Charakterystyka instrumentów finansowych
	Nota nr 52. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej
	Nota nr 53. Informacja na temat ryzyka kredytowego
	Nota nr 54. Ryzyko utraty płynności finansowej
	Nota nr 55. Zdarzenia po dniu bilansowym
	Nota nr 56. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Emitenta umów nieuwzględnionych w bilansie w zakresie niezbędnym do oceny ich wpływu na sytuację majątkową, finansową i wynik finansowy Emitenta.
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