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Victoria Dom Spotka Akcyjna
Raport z badania sprawozdania finansowego
Za rok obrotowy korczgcy sie 31 grudnia 2015 r.

1.
1:1.
1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

1.1.4.

Czesé ogdlna raportu

Dane identyfikujace badana jednostke
Nazwa Spétki
Victora Dom Spétka Akcyjna
Siedziba Spoétki
03-289 Warszawa ul. Katy Grodziskie nr 105
Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl|
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Data: 14.05.2008

Numer rejestru: KRS0000305793

REGON: 551186334

NIP; 7591554483

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci badanej Spatki jest:

- realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow;
- roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Struktura wiasnosci i jednostki powigzane

Na dziern 31 grudnia 2015 r. | na dzien wydania opinii struktura wiasnosci kapitatu
zaktadowego Spotki w wysokosci 2 000 tys. zt przedstawia sie nastepujgco:

Udziat w

llos¢ Wartosé kapitale

llos¢ akgji gloséw  nominalna zakiadowym

Akcjonariusze w szt, w % w tys. zi w %
JKM Sp. z 0.0. 20 000 000 100,00% 2 000,00 100,00%
RAZEM 20 000 000 100,00% 2 000,00 100,00%

W badanym roku nastapita zmiana akcjonariatu,

Na dzieri 31 grudnia 2014 r. wiasnosc kapitatu zakladowego Spotki w wysokosci 2 000 tys. zt
przedstawiata sie nastepujgco:

Udziat w

llosé Wartosé kapitale

llos¢ akcji gloséw  nominalna zakladowym

Akcjonariusze w szt w % w tys. zi w %

Jasinski Michat 8210 526 41,05% 821,05 41,05%

Jasinski Jozef 8 000 000 40,00% 800,00 40,00%

Jasinska Krystyna 3789474 18,95% 378,95 18,95%

RAZEM 20 000 000 100,00% 2 000,00 100,00%
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2a rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2015 r.

1.1.5.

1.2,

1:2:1.

1.2.2,

Badana Spdtka wg stanu na koniec badanego okresu.
jest spétkg zalezna od JKM Sp. z 0.0,, ktéra jako spétka dominujgca posiada 100% udziaiu w

jej kapitale i 100% w prawach glosu;
jest spotka dominujgeg dla Victoria Sp. z 0.0, w ktérej posiada 100% udziatu w kapitale i
100% w prawach glosu: oraz dla Victoria Dom Sp. z 0.0., w ktorej posiada 100 % udzialow w

kapitale i 100 % w prawach gtosu.
Victoria Dom S.A. nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie

art. 56 ust. 1 3 oraz 58 ustawy o rachunkowosci.

Kierownik jednostki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad.

W skiad Zarzadu Spotki na dzier 31 grudnia 2015 r. i na dzien wydania opinii wehodzili:

o Michal Jasiriski — Prezes Zarzadu,
e Waldemar Wasiluk - Wiceprezes Zarzadu,
* Anna Mamcarz = Czlonek Zarzadu.

Dnia 18 czerwca 2015 r. Rada Nadzorcza powotata na Czionka Zarzadu Spétki Panig Anne
Mamcarz.

Dane identyfikujace kluczowego biegtego rewidenta i podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujace kluczowego biegtego rewidenta:

Imie i nazwisko: Janina Kozlowska

Numer w rejestrze: 10277

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania:

Firma: PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Orzycka 6 lok. 1B, 02-695 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000579479

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
X Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer NIP; 521-05-27-710

PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest wpisana na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdari finansowych pod numerem 477.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg z dnia 18 grudnia
2015 r., zawartg na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 28 wrzesnia 2015 r. odnosnie
wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

W dniu 9 pazdziernika 2015 r. w Sadzie Rejonowym dla M. St. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, zostalo zarejestrowane
przeksztalcenie PKF Consult Sp. z co. w PKF Consult spdlka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.. Spdice PKF Consult Spétka z ograniczonag odpowiedzialnoscia
Sp. k., jako spoice przeksztalconej zgodnie z ant. 553 § 1 Kodeksu Spatek Handlowych,
przystuguja wszystkie prawa i obowigzki spatki przeksztaicanej.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo Przeprowadzone w siedzibie Spotki w okresie od
7 marca 2016 r. do 31 marca 2016 r. z przerwami.

Kluczowy biegly rewident oraz PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
spetniajg wymaég niezaleznosci od badanej Spotki w rozumieniu
art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegltych rewidentach i ich samorzadzie,
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Victoria Dom Spoika Akceyjna
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2015 r

1.3.

1.4.

podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym
(tekst jedn. Dz. U. 2015, poz. 1011 z pézn. zm.).

Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2014 r. i za okres koriczacy sie
tego dnia zostalo zbadane przez PKF Consult Sp. z 0.0. i uzyskato opinie biegtego rewidenta

bez zastrzezen,

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 18 czerwca 2015 r. przez Walne
Zgromadzenie, ktére postanowilo, ze zysk za ubiegly rok obrotowy w kwocie 7 350 864,27
Ziotych bedzie podzielony nastepujaco:

e 5150 864,27 zlotych ~ na kapitat rezerwowy,
e 2200 000,00 ziotych — na wypflate dywidendy dla akcjonariuszy.

Sprawozdanie finansowe zostato zlozone w Sadzie Rejestrowym w dniu 24 czerwca 2015 i

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia Victoria Dom Spdika
Akeyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie nr 105 i dotyczy sprawozdania
finansowego, na ktére skiada si¢ wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans
sporzadzony na dzien 31 grudnia 2015 I, rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian w
kapitale wiasnym oraz rachunek przeplywow pienieznych za rok obrotowy koriczacy sie tego
dnia oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdziaty 7
ustawy o rachunkowosci, krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowa
Rade Biegtych Rewidentéw w Polsce oraz w sprawach nieuregulowanych w krajowych
standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegotowej metodyki planowania |
przeprowadzania badania sprawozdania finansowego i w razie watpliwoseci -
Migdzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowe;.

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za prawidlowosc ksiag rachunkowych, sporzadzenie
i rzetelng prezentacie sprawozdania finansowego oraz sporzadzenie sprawozdania z
dziatalnosci zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w ustawie o rachunkowosci oraz
wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz z innymi  obowigzujacymi
przepisami.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i
sporzgdzenie raportu, odnognie tego sprawozdania finansowego oraz prawidtowosci ksigg
rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Zarzad Spdiki zlozyl w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie o rzetelnosci i jasnosci
sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz niezaistnieniu zdarzen
wplywajacych w sposéb Znaczacy na dane wykazane w sprawozdaniu finansowym za rok

badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad Spoiki ztozyt wszystkie zgdane przez
nas o$wiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostepnit nam wszelkie dokumenty

i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostal w zaden sposob ograniczony. Zakres i
Sposob przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji
roboczej, znajdujace;j sie w siedzibie PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Sp. k.
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Victoria Dom Spétka Akcyjna
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy Sig 31 grudnia 2015 r.

2, Czes¢ analityczna raportu
2.1. Bilans
AKTYWA 2014-12-31 %sumy 20151231  %sumy  Zmiana
zt'000  bilansowej 2t '000 bilansowej %
AKTYWA TRWALE
Wartosci niematerialne i prawne 60,62 0,1% 190,02 0,1% 213,5%
Rzeczowe aktywa trwale 7 332,44 7.1% 8981,12 5,5% 22,5%
Inwestycje diugoterminowe 10,00 0,0% 10,00 0,0% 0,0%
Diugoterminowe rozliczenia & o
miedzyokresowe 4 669,90 4,5% 694419 4.3% 48,7%
12 072,96 11,7% 16 125,33 9,9% 33,6%
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 7054310 68,6% 122 278,86 74,9% 73,3%
Naleznosci krétkoterminowe 687,91 0,7% 3082,70 1,9% 348,1%
Inwestycje krétkoterminowe 19 262,55 187% 2125998 13,0% 10,4%
Krétkoterminowe rozliczenia b 5
miedzyokresowe 312,09 0,3% 538,86 0,3% 72.7%
90 805,65 88,3% 147 160,40 90,1% 62,1%
AKTYWA RAZEM 102 878,61 100,0% 163 285,73 100,0% 58,7%
PASYWA 2014-12-31 % sumy 2015-12-31 % sumy Zmiana
z1'000  bilansowej z} '000 bilansowe;j Yo

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY
Kapitat (fundusz) zakiadowy 2 000,00 1,9% 2 000,00 1.2% 0.0%

Kapitat (fundusz) zapasowy 667,00 0,6% 667,00 0,4% 0,0%
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 34 922 30 34,0% 40 259,64 247% 153%
Zysk (strata) z lat ubiegtych 186,48 0.2% - - (100,0%)
Zysk (strata) netto 7 350,86 7.2% 11 324,69 6,9% 541%
45 126,64 43,9% 54 251,33 33,2%  20,2%
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA
Rezerwy na zobowigzania 6 969,98 6.8% 10 372,58 6,4% 488%
Zobowigzania dlugoterminowe 22 389,29 21.7% 26 141,29 16,0%  16,8%
Zobowigzania krétkoterminowe 11 525,29 11.2% 24 779,36 152% 115,0%
Rozliczenia miedzyokresowe 16 867,41 16,4% 47 741,17 29,2% 183,0%
57 751,97 56,1% 109 034,39 66,8%  88,8%
PASYWA RAZEM 102 878,61 100,0% 163 285,73 100,0% 58,7%
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2.2. Rachunek zyskéw i strat

%

%

2014 przychodow 2015 przychodéw  Zmiana

zt'000 ze sprzedazy z1'000 ze sprzedazy %
Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towaréw i materialéw 8108943 100,0% 90 816,04 100,0% 12,0%
Koszty sprzedanych produktow,
towaréw i materialéw 62 471,99 77.0% 66 129,42 72.8% 5,9%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 18 627,44 23,0% 24 686,62 27,2% 32,5%
Koszty sprzedazy 1960,78 2,4% 2402 30 2,6% 22,5%
Koszty ogéinego zarzadu 4 970,69 6,1% 4 520,90 5,0% -9.0%
Zysk (strata) ze sprzedazy 11 695,97 14,4% 17 763,42 19,6% 51,9%
Pozostale przychody operacyjne 228,94 0.3% 226,05 0,2% (1,3%)
Pozostale koszty operacyjne 419,38 0,5% 655,87 0.7% 56,4%
Zysk (strata) z dzialalnogci
operacyjnej 11 505,53 14,2% 17 333,60 19,1% 50,7%
Przychody finansowe 637,34 0,8% 314,32 0,3% (50,7%)
Koszty finansowe 3 003,81 3.7% 3674,60 4.0% 22,3%
Zysk (strata) z dziafalnosci
gospodarczej 9 139,06 11,3% 13 973,32 15,4% 52,9%
Zyski nadzwyczajne - - = = -
Straty nadzwyczajne E - - - -
Zysk (strata) brutto 9 139,06 11,3% 13973,33 154% 52,9%
Podatek dochodowy 700,29 0,9% 1422,50 1.6% 103,1%

!
Podatek dochodowy odroczony 1087,91 1,3% 1226,13 1,4% 12,7%
_Zysk (strata) netto 7 350,86 9,1% 11 324,69 12,5% 54,1% ‘
7
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Victoria Dom Spéitka Akc yjna
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2015 r

2.3

Wybrane wskazniki finansowe

Wyszczegélnienie

j-m.

2013

2014 2015

Rentownosé¢ sprzedazy produktéw,
towaréw i materiatéw

{wynik brutto na sprzedazy / przychody ze
sprzedazy)*100%

Rentownos¢ kapitatow wiasnych (ROE)

(wynik netto / przecietny stan kapitatéw
wiasnych) *100%

Szybkosé obrotu naleznosci z tyt.
dostaw i ustug

(przecigtny stan naleznosci z tyt. dostaw,
robot i ustug*365) / przychody ze
sprzedazy

Wskaznik ogélnego zadluzenia

(zobowiazania ogdlem / aktywa ogétem)
*100

Wskaznik plynnosci |

(aktywa obrotowe /biezace zobowigzania)

%

%

ilosé

dni

%

23,2

6.4

23,0 27.2

32,6 22,8

33,0 31,2

79 59
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Victoria Dom Spétka Akcyjna
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczqcy sie 31 grudnia 2015 r

3.

3.1.

3.2.

3.3.

Czesé szczegotowa raportu
Prawidlowos¢ stosowanego systemu rachunkowosci

Spétka posiada aktualng dokumentacje opisujgcg zasady rachunkowosci, przyjete przez
Zarzad Spotki, w zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci.

W trakcie przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego dokonalismy wyrywkowego
sprawdzenia prawidlowosci dziatania systemu rachunkowosci.

W trakcie przeprowadzonych prac nie stwierdziliSmy znaczacych nieprawidiowosci
dotyczgcych systemu rachunkowosci, ktére nie zostalyby usuniete, a mogly mie¢ istotny
wplyw na badane sprawozdanie finansowe, w tym dotyczacych:

- zasadnosci i cigglosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowoéci,

- udokumentowania operacji gospodarczych,

- rzetelnosci, bezblednosci i sprawdzalnosci ksigg rachunkowych oraz powigzania
zapiséw w ramach ksiag rachunkowych,

- prawidlowosci otwarcia ksiag rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego
bilansu za okres poprzedni,

- Ppowigzania zapiséw z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem finansowym,

- zasadnosci stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania za pomocg komputera,

- spetniania warunkéw jakim powinna odpowiadaé ochrona dokumentacji ksiegowe;
oraz przechowywania ksiag rachunkowych i sprawozdar finansowych.

Celem naszego badania nie bylo wyrazenie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania
tego systemu rachunkowosci.

Spétka przeprowadzita inwentaryzacje skiladnikéw majgtkowych w zakresie i terminach
okreslonych w art. 26 ustawy o rachunkowosci. Réznice inwentaryzacyjne ujeto i rozliczono w
ksiggach badanego okresu.

Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia do
sprawozdania finansowego

Dane zawarte we wprowadzeniu oraz dodatkowych informacjach i objasnieniach do
sprawozdania finansowego zostaly przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach,
kompletnie i prawidiowo. Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia stanowig

integralng cze&é sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki

Sprawozdanie z dzialalnoéci Spotki uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach,
informacije, o ktorych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg one zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

9
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Victoria Dom Spétka Akcyjna
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2015 r.

34.

Informacja o opinii niezaleznego bieglego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie sprawozdania finansowego Spotki sporzgdzonego na
dzieri 31 grudnia 2015, i za okres koniczacy sie tego dnia wydali$my opinie bez zastrzezen.

- PKF CONSULT
/o ) Spétia  opraniczong odpowieizialnoscig Sp.k
(Pl AAAAA 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
Janina Koztowska tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63

Biegly rewident nr 10277 REGON 010143080, NIP 521-052-77-10

kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdar finansowych nr 477

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

31 marca 2016 r.
Warszawa
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PKF Consult Spétka = ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., 02-695 Warszawa, ul Orzycka 6, lok. IB
Podmiot wpisany na liste pedmiotow uprawmionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m st Warszawy XIIT Wydzial Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000379479



