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I WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Nazwa jednostki, adres siedziby, przedmiot dzialalno$ci oraz nr w rejestrze sadowym
Nazwa: Victoria Dom Spoétka Akcyjna
Adres: Warszawa, ul. Katy Grodziskie 105

Przedmiot dziatalno$ci:
1. Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (PKD 70.12.2)

2. Waznoszenie kompletnych obiektow budowlanych lub ich cze$ci, inzynieria ladowa i

wodna (PKD 45.2)
3. Wykonanie robdt ogoélnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw (PKD
45.21.A)

Wykonywanie specjalistycznych robét budowlanych (PKD 45.25)
Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych (PKD 45.4)
Sprzedaz hurtowa materialdow budowlanych i wyposazenia sanitarnego (PKD 51.53.B)

Pozostate posrednictwo finansowe, gdzie indziej nie sklasyfikowane (PKD 65.23.7)

®© N o g &

Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek (PKD 70.80.2)
9. Obstuga nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 70.1)
Rejestr sagdowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy, XIII Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
Nr KRS 0000305793

2. Czas dzialania jednostki okreslony w akcie zalozycielskim:
Czas trwania Spotki na dzief 30 czerwca.2017 roku jest nieoznaczony.

3. Okres objety sprawozdanie finansowym :
Sprawozdanie finansowe sporzadzono za okres od 01 stycznia 2017 roku do 30 czerwca 2017
roku oraz zawiera okres poréwnywalny za okres od 01 stycznia 2016 roku do 30 czerwca 2016

roku.

4, Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sklad jednostki
wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania
finansowe:

W sklad Spotki nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne

sprawozdania finansowe.

5. Zalozenie kontynuacji dzialalnoSci:

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;.
Nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnoSci. Zarzad Spotki
potwierdza, ze sprawozdanie finansowe Victoria Dom S.A. na dzien 30 czerwca 2017 roku oraz dane
pordwnywalne na dzien 30 czerwca 2016 roku zostaly sporzadzone zgodnie z obowiazujacymi

zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje

majatkows i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.




6. Wskazanie, czy w okresie, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe nastapilo

polaczenie spélek

W okresie sprawozdawczym nie nastapito potgczenie spotek.

1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego:

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o
rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 ze zm.).

1. WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE SPOLKI ZAWIERAJACE

PODSTAWOWE POZYCJE POLROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

PRZELICZONE NA WALUTE EUR

Kursy przyjete do przeliczenia danych finansowych na EURO

Pozycje rachunku zyskow i strat, sprawozdania z catkowitych dochodow oraz sprawozdania z przeptywow

pieni¢znych — kurs liczony, jako $rednia kursow NBP, obowiazujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w
okresach od 1 stycznia 2017 do 30 czerwca 2017 oraz od 1 stycznia 2016 do 30 czerwca 2016, odpowiednio: 1
EUR =4,2474 PLN i 1 EUR =4,3805 PLN.

Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej — kurs $redni NBP na dzien 30 czerwca 2017: 1 EUR=4,2265 PLN;

na dzien 31 grudnia 2016 roku: 1 EUR = 4,4240 PLN oraz na dzien 30 czerwca 2016 roku: 1 EUR = 4,4255

PLN.

Rachunek zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR

Pozycje rachunku zyskow istrat|; 01 2017 -| 01.01.2016- | 01.01.2016 - |01.01.2017 - | 01.01.2016 -

30.06.2017 | 31.12.2016 30.06.2016 30.06.2017 | 30.06.2016
Przychody netto ze sprzedazy 28 767 167 298 10 765 6773 2 460
EBITDA 3771 36 382 -1 664 888 -380
EBIT 3205 35104 -2224 755 -508
Zysk brutto ze sprzedazy 565 32793 -4 016 133 -918
Zysk netto 445 26 545 -3261 105 -745
Bilans




w tys. PLN w tys. EUR
Pozycje bilansu
30.06.2017 | 31-12-2016 30.06.2016 30.06.2017 | 31-12-2016 | 30.06.2016

Srt_ed’ni I.(urs PLN/EUR na 4.2265 4,424 4,4255
dzien bilansowy

Aktywa trwate 40 326 20 457 9652 9541 4624 2182
Aktywa obrotowe 263 469 188 320 214 034 62 337 42 568 48 380
Kapitat wiasny 69 991 77 496 47 690 16 560 17 517 10 780
Zobowigzania i rezerwy w tym: 233 804 131 282 175 996 55318 29 675 39 782
Zobowigzania diugoterminowe 82 380 39 829 38 868 19491 9003 8 786
Zobowigzania krétkoterminowe 37908 23509 30 735 8 969 5314 6 947
Rozliczenia miedzyokresowe 108 412 51 206 104 411 25651 11 575 23601

POLROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZAWIERAJACE BILANS,

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT, ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

ORAZ RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Potroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spoitki na dzien 30 czerwea 2017 roku sktada si¢ z:

— Bilansu,

— Rachunku zyskdw i strat w wariancie kalkulacyjnym.

— Rachunku przeptywoéw pienigznych,

—  Zestawienia zmian w kapitale wiasnym.

W ponizszym sprawozdaniu zawarte sa dane za I potrocze 2017 roku wraz z okresem poréwnawczym

obejmujacym I poétrocze 2016 roku, natomiast w przypadku bilansu rowniez dane na 31 grudnia 2016 roku.

Sprawozdanie finansowe obejmujace polrocze nie podlegalo badaniu ani przegladowi przez podmiot uprawniony

do przeprowadzania kontroli sprawozdan finansowych.




Stan na Stan na Stan na
Bilans
30.06.2017 r. 31.12.2016 r. 30.06.2016 r.

A. AKTYWA TRWALE 40 325 787,89 20 457 424,22 9 651 934,17
. Wartosci niematerialne i prawne 432 618,02 321 599,83 27 876,95
Il. Rzeczowe aktywa trwate 9 864 867,94 8 082 486,07 8 819 425,26
1Il. Naleznosci dtugoterminowe 25 359 000,00 0,00 0,00
V. Inwestycje dtugoterminowe 845 300,00 440 850,00 5 000,00
V. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3824 001,93 11 612 488,32 799 631,96
B. AKTYWA OBROTOWE 263 469 217,94 188 320 422,17 214 034 321,41
l. Zapasy 219 882 855,12 155 538 880,89 177 837 374,35
1. Naleznosci krétkoterminowe 17 073 502,06 8 065 618,37 1042 492,40
I, Inwestycje krétkoterminowe 25 935 848,76 24 335 486,88 34 380 015,70
IV.  |Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 577 012,00 380 436,03 774 438,96
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00 0,00
D. Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM 303 795 005,83 208 777 846,39 223 686 255,58
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WELASNY 69 991 403,53 77 496 043,33 47 689 860,07
l. Kapitat (fundusz) podstawowy 2 000 000,00 2 000 000,00 2 000 000,00
I Kapitat (fundusz) zapasowy 667 000,00 667 000,00 667 000,00
M. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00
V. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 66 879 043,33 48 284 330,95 48 284 330,95
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,00 0,00
VI. Zysk (strata) netto 445 360,20 26 544 712,38 -3 261 470,88
VII. |Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego(warto$¢ ujemna) 0,00 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 233 803 602,30 131 281 803,06 175 996 395,51
. Rezerwy na zobowigzania 5102 989,00 16 737 119,71 1983 171,17
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 82 380 168,58 39 828 767,33 38 867 601,64
M. Zobowigzania krétkoterminowe 37 908 270,29 23 509 416,77 30 734 978,91
V. Rozliczenia miedzyokresowe 108 412 174,43 51 206 499,25 104 410 643,79

PASYWA RAZEM

303 795 005,83

208 777 846,39

223 686 255,58




Rachunek zyskow i strat (wariant kalkulacyjny)

Za okres :

01.01.2017 r - 30.06.2017 r.

01.01.2016 r - 30.06.2016 r.

A. |Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatéw 28 766 703,06 10 764 685,38
. [Przychody netto ze sprzedazy produktow 28 219 065,99 10 244 321,88
IIl. |Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 547 637,07 520 363,50
B. |Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 19 343 913,00 9 035 625,34
. [Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 18 799 218,94 8 519 430,71
Il. |Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 544 694,06 516 194,63
C. |Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 9 422 790,06 1729 060,04
D. [Koszty sprzedazy 1597 198,12 1281 311,66
E. [Koszty ogolnego zarzadu 4612 168,19 2 803 682,56
F. |Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 3213 423,75 -2 355 934,18
G. |Pozostate przychody operacyjne 94 591,20 220 822,08
. |Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 106 281,22
Il. |Dotacje 0,00 0,00
lll.  [Aktualizacja warto$ci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
IV. {Inne przychody operacyjne 94 591,20 114 540,86
H. |Pozostale koszty operacyjne 103 108,90 89 185,47
I.  [Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 2 989,89 0,00
IIl.  [Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
lll. |Inne koszty operacyjne 100 119,01 89 185,47
. |Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 3 204 906,05 -2 224 297,57
J. |Przychody finansowe 156 669,38 137 477,15
I. |Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
IIl.  [Odsetki, w tym: 122 207,40 136 363,15
lll. |Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych 0,00 0,00
IV. [Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00

Inne 34 461,98 1 114,00

Koszty finansowe 2 796 165,45 1929 646,74
l. Odsetki 2188 453,17 1160 246,74
IIl. [Strata z tytutu rozchodu aktytéw finansowych 2 413,33 0,00
lll. |Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych 0,00 0,00
V. |Inne 605 298,95 769 400,00
L. |zysk (strata) brutto (1+J-K) 565 409,98 -4 016 467,16
M. |Podatek dochodowy 120 049,78 -754 996,28
N. [Pozostate obowigzkowe zmniejszenie zysku (zwiekszenie straty) 0,00 0,00
0. |2Zysk (strata) netto (L-M-N) 445 360,20 -3 261 470,88




Za okres :
Rachunek przeptywoéw pienieznych ( metoda posrednia)

01.01.2017 r - 30.06.2017 rJ01.01.2016 r - 30.06.2016 .
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l. Zysk / Strata netto 445 360,20 26 544 712,38
Il. Korekty razem -9 572 689,22 1 134 898,80
M. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+I1) -9 127 329,02 27 679 611,18
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
l. Wplywy 21 803,35 111 281,22
Il. Wydatki 2 905 969,86 157 420,10
I Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-Il) -2 884 166,51 -46 138,88
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
l. Wptywy 42 158 728,59 20 000 184,00
Il. Wydatki 28 546 871,18 4 707 434,65
Ml Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-Il) 13 611 857,41 15 292 749,35
D. Przeplywy pienigzne netto razem (A+/-B+/-C) 1 600 361,88 42 926 221,65
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych 1 600 361,88 42 926 221,65
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 24 335 486,88 21 259 977,31
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym 25935 848,76 64 186 198,96

Zmiany w kapitale wtasnym

Za okres :

01.01.2017 r - 30.06.2017 r,

01.01.2016 r - 30.06.2016

Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

77 496 043,33

54 251 330,95

Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach

77 496 043,33

54 251 330,95

Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

69 991 403,53

47 689 860,07

Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

69 991 403,53

47 689 860,07

V.

UDZIALY I AKCJE W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

llosé

Udziat w

Wartos¢ bilansowa

Lp. Nazwa (siedziba) udziatow kapitale (%) udziatow
1 |Victoria Wohnungsbau GmbH Berlin Niemcy 100 000 100,00% 422 650,00
2 |Victoria Wohnungsbau Il GmbH Berlin Niemcy 100 000 100,00% 211 325,00
3 |Victoria Wohnungsbau Il GmbH Berlin Niemcy 100 000 100,00% 211 325,00




V. KAPITALY WELASNE
serlalBuilsia ) . . — ser:\;::::: j?wg Sposo6b pokrycia Data Prawo do dywidendy (od
LP Roaz?, akejl Rodzajuprzywllejowania (udziatéw) wartos$ci kapitatu rejestracji daty)
RLAELaT, nominalnej
1 A NIE UPRZY WILEJOWANE 19 000 000,00 1 900 000,00| PRZEKSZTALCENIE| 14-05-2008 14-05-2008
2 B NIE UPRZY WILEJOWANE 1 000 000,00 100 000,00 EMISJA 14-03-2014 PODZIAL WY NIKU 2013
Kapitat razem 20 000 000,00/ 2 000 000,00 x x x
Struktura wiasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akcji (udziatdéw) na 30.06.2017
Lp. |Akcjonariusz Liczba akgcji Wartos ¢ akgji Udziat %
1 JKM Sp zoo 20 000 000 2 000 000,00 100,00%
Razem 20 000 000 2 000 000,00 100,00%
Wyszczegdinienie B.Z. 30.06.2017 B.Z. 30.06.2016
1. Kapitat (fundusz) zapasow y na poczgtek okresu 667 000,00 667 000,00
1.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasow ego 0,00 0,00
a) zw iekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2 Stan kapitatu (funduszu) zapasow ego na koniec 667 000,00 667 000,00
Wyszczegdlnienie B.Z. 30.06.2017 B.Z. 30.06.2016
1. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerw ow e na pod 48 284 330,95 40 259 642,40
1.1 Zmiany pozostatych kapitatdw (funduszu) rezerw 18 594 712,38 8 024 688,55
a) zw iekszenie (z tytutu) 18 594 712,38 8 024 688,55
- odpis z w yniku 18 694 712,38 8 024 688,55
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
1.2 Pozostate kapitaty (fundusze) rezerw ow e na korj 66 879 043,33 48 284 330,95
TN
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Cztonek Zarzadu

Warszawa, dnia 18 sierpnia 2017 roku
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