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ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.2023 - 01.01.2022 -
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw 31.12.2023 31.12.2022
(dane badane) (dane badane)

Przychody ze sprzedazy 2.1 799 230 105 407
Koszt wiasny sprzedazy 2.2 (750 765) (103 236)
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy 48 465 2171
Koszty sprzedazy 2.2 (4 261) (1 226)
Koszty ogolnego zarzgdu 2.2 (6342) (7 847)
Zysk/(strata) ze sprzedazy 37 862 (6 902)
Inne przychody operacyjne 2.3 1188 609
Inne koszty operacyjne 2.3 (410) (103)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 38 640 (6 397)
Przychody finansowe 2.4 220 365 33444
Koszty finansowe 2.4 (37 396) (22 834)
Przychody / (koszty) finansowe netto 182 969 10 610
Zysk / (strata) przed opodatkowaniem 221 609 4213
Podatek dochodowy 3 (21 652) 2309
Zysk netto 199 957 6 522
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ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA 31.12.2023 31.12.2022 01.01.2022

(dane badane) przek(sdzétlzlione*) przek(s(iatlglione*)
Wartosci niematerialne 5.1 849 868 1182
Rzeczowe aktywa trwate 5.2 8 390 3744 1851
Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych 5.3 96 454 96 454 125 866
Pozostate aktywa 765 854 374
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 - 9 230 4158
Aktywa trwate 106 458 111 150 133 430
Zapasy 5.5 965 310 1471375 936 333
Pozyczki udzielone 5.4 974 514 206 742 159 233
Pozostate aktywa finansowe 5.4 11 306 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate aktywa 5.6 82 962 213 632 67 559
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 5.7 12 522 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5.7 64 809 90 119 80 369
,:\Flf:;lé\:jaalglj\syflkowane jako przeznaczone do 58 26 759 ) )
Aktywa obrotowe 2138182 1981 869 1243 494
Aktywa razem 2 244 640 2093019 1376 924

* Wyjasnienia dotyczgce zmiany prezentacyjnej danych poréwnawczych opisano w nocie nr 1.8

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA Nota 31.12.2023 31.12.2022 01.01.2022

(ke aekne); przek(sdzilglione*) przek(s(iiglione*)
Kapitat podstawowy 30 110 30110 30110
Kapitat zapasowy 432 629 426 107 385 559
Pozostate kapitaty rezerwowe 3327 3327 3327
Zyski zatrzymane 199 874 6 439 48 896
Kapital wtasny razem 5.9 665 940 465 983 467 892
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 8 507 - -
Rezerwy dtugoterminowe 1496 - 1100
g)tpyrtczﬁjrr;c;vsviigi pozyczki, obligacje oraz zobowigzania 511 107 026 308 352
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow = - -
Pozostate zobowigzania 4 157 3597 1605
Zobowiagzania dtugoterminowe 121 186 3906 3057
Rezerwy krotkoterminowe 5.10 4390 7 667 4 635
Oprocentowane pozyczki, obligacje oraz zobowigzania 511 1280 703 1283 994 737 158

z tytutu leasingu
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 5.11 25092 31759 30 664
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate

zobowiazania 5.12 135481 298 929 133518
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1196 781 -
Zaliczki otrzymane od klientow 10 652 - -
Zobowiagzania krotkoterminowe 1457 514 1623 130 905 975
Zobowiazania razem 1578 700 1627 036 909 032
Kapital wtasny i zobowigzania razem 2 244 640 2093019 1376 924

* Wyjasnienia dotyczace zmiany prezentacyjnej danych poréwnawczych opisano w nocie nr 1.8
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ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2023 -
31.12.2023

(CERERELELTE)]

01.01.2022 -
31.12.2022

[CEUEETERT)]

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Zysk / (strata) przed opodatkowaniem 221 609 4213
Korekty:

Amortyzacja 1991 1556
(Zysk) / Strata z tytutu réznic kursowych (105 263) 15 663
(Zysk) / Strata z tytutu odsetek (10 202) (8 186)
(Zysk) / Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 264 (20)
Podatek dochodowy zaptacony (3 500) (1 856)
Przychody z tytutu dywidend i zaliczek na dywidendy (62 508) (16 801)
Zmiany stanu kapitatu obrotowego:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate aktywa 130 846 (146 430)
Zapasy 486 438 (522 985)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (159 526) 167 403
Zaliczki otrzymane od klientéw 10 652 -
Rezerwy (1781) 1932
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych (12 522) -
Pozostate korekty - 23 616
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 496 498 (481 885)
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Otrzymane odsetki 193 15 146
Sptata udzielonych pozyczek (czes$¢ kapitatowa) 30 664 66 098
Udzielone pozyczki (751 870) (114 265)
Nabycie pozostatych aktywow finansowych (11 000) -
Otrzymane dywidendy 62 422 16 550
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (1 109) (2 812)
Zakup udziatéw i akcji w jednostkach powigzanych (4 000) (4 115)
Sprzedaz udziatéw i akcji w jednostkach powigzanych - 1575
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (674 700) (21 823)
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Whplywy z tytutu zaciggnietych pozyczek 116 839 516 439
Wptywy z emisji obligacji 105 615 -
Wydatki na sptate pozyczek (65 130) -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu leasingu (683) (2 948)
Odsetki zaptacone (3749) (33)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 6.1 152 892 513 458
Przeplywy pieniezne netto razem (25 310) 9750
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 90 119 80 369
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 64 809 90 119
Stan srodkéw pienieznych wykazane w sprawozdaniu z sytuacji 57 64 809 90 119

finansowej
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ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Pozostate kapitaty

Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy —— Zyski zatrzymane Kapitat wtasny razem
1 stycznia 2023 30110 426 107 3327 6 439 465 983
Zysk netto za okres > = = 199 957 199 957
Catkowite dochody ogétem za okres - - - (6 522) (6 522)
Przeniesione z zyskéw zatrzymanych - 6 522 - (6 522) -
31 grudnia 2023 30 110 432 629 3327 199 874 665 940

Pozostate kapitaty

Kapitat podstawowy Kapitat zapasowy ——— Zyski zatrzymane Kapitat wtasny razem
1 stycznia 2022 30110 385 559 3327 48 895 467 891
Zysk / (strata) netto za okres - - - 6 522 6 522
Dane spétek przejetych - (8 430) - - (8 430)
Catkowite dochody ogétem za okres - (8 430) - 6 522 (1 908)
Przeniesione z zyskow zatrzymanych - 48 978 - (48 978) -
31 grudnia 2022 30110 426 107 3327 6 439 465 983
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1. INFORMACJE OGOLNE

1.1 Informacje ogdélne o Spéice

Nazwa Vantage Development Spétka Akcyjna

Siedziba ul. Jaworska 11, 53-612 Wroctaw

Rejestracja Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy
Rejestrowy

KRS 0000030117

NIP 896-00-00-701

Vantage Development spdétka akcyjna (zwana dalej ,Jednostka Dominujgcg” lub ,Spotkg”) jest
jednostka dominujaca Grupy Kapitatlowej Vantage Development S.A. (zwanej dalej ,Grupg”).

Spotka zostata wpisana do rejestru 24 lipca 2001 roku.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki w okresie objetym Sprawozdaniem byta dziatalnos¢
holdingowa. Spdtka jest podmiotem dominujgcym wobec jednostek, wchodzacych w sktad Grupy
Kapitatlowej Vantage Development S.A.. Do zadan Spéitki nalezy m.in. dziatalno$¢ holdingowa, w tym w
szczegolnosci podejmowanie decyzji strategicznych, dotyczacych rozwoju Grupy, nabywanie lub
zbywanie gruntéw, realizacja projektow deweloperskich, zarzgdzanie projektami deweloperskimi,
realizowanymi przez podmioty nalezgce do Grupy Kapitatowej Spotki i spoza niej (w tym w
szczegodlnosci: koordynacja i nadzér nad wykonawcami robét budowlanych, prowadzenie dziatan
sprzedazowych i najmowych, a takze marketingowych, zarzgdzanie nieruchomosciami przeznaczonymi
do najmu), koordynacja i wdrazanie rozwigzan z zakresu finansow i kontrolingu jednostek zaleznych.

1.2 Skiad Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki

Na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2023 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego rocznego
jednostkowego sprawozdania finansowego sktad Zarzadu Spétki przedstawiat sie nastepujgco:

e Eyal Keltsh - Prezes Zarzadu,

e Marta Hejak - Wiceprezes Zarzadu,

e Dariusz Pawlukowicz - Wiceprezes Zarzgdu.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszych rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego w sktad Rady Nadzorczej Spotki wehodzili:

e Oscar Kazanelson - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

e Martin Thiel - Zastepca przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

e Harboe Vaagt - Cztionek Rady Nadzorczej,

e Claudia Hoyer - Cztonek Rady Nadzorczej,

¢ Radostaw Biedecki - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Przemystaw Kurczewski - Cztonek Rady Nadzorczej.



VANTAGE DEVELOPMENT
Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
Kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Dnia 19 stycznia 2023 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, w zwigzku z uptywem kadenc;ji
Rady Nadzorczej, podjeto uchwaty w sprawie powotania czionkéw Rady Nadzorczej na kolejng
kadencje, ktorej okres bedzie trwat od dnia 19 stycznia 2023 roku do 19 stycznia 2026 roku. W skifad
Rady Nadzorczej weszli wszyscy cztonkowie Rady, petnigcy swoje funkcje w poprzedniej kadencji oraz
dodatkowo Pan Oscar Kazanelson, ktéry objgt funkcje Przewodniczgacego Rady Nadzorczej. Do
petnienia funkcji Zastepcy Przewodniczagcego Rady Nadzorczej zostat powotany Pan Martin Thiel.

Na dzieh 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2023 roku, podmiotem dominujgcym Spotki byt TAG
Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH z siedzibg w Hamburgu, Niemcy (podmiot nalezacy do
Grupy TAG Immobilien AG). Akcje TAG Immobilien AG s notowane na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych we Frankfurcie.

1.3 Jednostki zalezne

Jednostki zalezne

Jednostka zalezna to spétka, nad ktorg inna spétka sprawuje kontrole. Inwestor sprawuje kontrole
nad spotkg, w ktorej dokonano inwestyciji, wtedy i tylko wtedy, gdy inwestor ten jednoczesnie:

e sprawuje wiadze nad spoétka, w ktorej dokonano inwestycji,

e ztytutu swojego zaangazowania w spotce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozyciji
na zmienne wyniki finansowe lub posiada prawo do zmiennych wynikéw finansowych,

e posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wiadzy nad spotkg, w ktoérej dokonano
inwestycji, do wywierania wptywu na wysokos¢ swoich wynikéw finansowych.

Jednostki stowarzyszone oraz wspétkontrolowane

Jednostki stowarzyszone to spofki, na ktére Spotka wywiera znaczacy wptyw, lecz, nad ktérymi nie
sprawuje kontroli, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20% do 50% ogdInej liczby gtoséw w organach
stanowigcych tych spétek (udziat w kapitale podstawowym jednostki nie jest decydujacy). Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych oraz jednostkach wspdétkontrolowanych wykazywane sg metodg
praw wtasno$ci i ujmowane poczgtkowo wedtug ceny nabycia.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz jednostek zaleznych, wspétkontrolowanych i stowarzyszonych
Spotki na koniec wszystkich okresow objetych niniejszym rocznym sprawozdaniem finansowym.
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Udziat w kapitale
podstawowym

Siedziba Przedmiot dziatalnosci
31.12.2023 31.12.2022

Jednostki zalezne bezposrednio

VD sp. z 0.0. Wroctaw  Wspomaganie Grupy w realizowaniu inwestycji 100% 100%
VD Serwis sp. z 0.0. Wroctaw  Wspomaganie Grupy w realizowaniu inwestycji 100% 100%
VD sp. z 0. 0. Mieszkania XX sp. k. Wroctaw  Realizacja inwestycji deweloperskiej Buforowa 89 100% 100%
VD Rent Wroctaw 1 Sp. z o.0. Wroctaw ~ Wynajem lokali mieszkalnych we Wroctawiu 100% 100%
VD Rent Wroctaw 2 Sp. z o.0. Wroctaw  Wynajem lokali mieszkalnych we Wroctawiu 100% 100%
'ZI'/(\)C; Residential Real Estate 2 Sp. Wroctaw  Wspomaganie Grupy w obszarze najmu 100% 100%
VD Rent to6dz 1 Sp. z 0.0 Wroctaw  Wynajem lokali mieszkalnych w todzi 100% 100%
VD Rent Poznan 1 Sp. z o.0. Wroctaw  Wynajem lokali mieszkalnych w Poznaniu 100% 100%

Jednostki wspoétkontrolowane

Realizacja inwestycji deweloperskiej Port

i 0, 0,

Port Popowice sp. z 0. 0. sp. k. Wroctaw Popowice we Wroclawiu 65% 65%

Popowice sp. z 0.0. Wroctaw Wspomagar.ue realizacji II’]V\{eStyCJI deweloperskiej 65% 65%
Port Popowice we Wroctawiu

Biznes Port sp. z 0.0. Wroctaw Reallza_lqa budynku biurowego w inwestycji Port 65% 65%
Popowice

Jednostki stowarzyszone

IPD Invest sp. z 0.0. Wroctaw  Wspomaganie Grupy w realizowaniu inwestycji 50% 50%

W dniu 18 grudnia 2023 roku podjeto uchwate w sprawie podziatu spétki TAG Residential Real Estate
2 sp. z 0.0. poprzez przeniesienie czesci majgtku na 4 nowo zawigzane spétki:

- VD Rent 12 spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- VD Rent 13 spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- VD Rent 14 spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- VD Rent 15 spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Nowe spoiki zostaty zarejestrowane przez sad rejestrowy po dniu bilansowym.

1.4 Podstawa sporzadzenia rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie =z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, biorgc pod uwage toczgcy sie w UE
proces wprowadzania MSSF, majgce zastosowanie do niniejszego rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego MSSF nie réznig sie od MSSF UE.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw  Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (,KIMSF”), zatwierdzone przez UE.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu
historycznego.
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Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe jest przedstawione w polskich ztotych (,PLN”),
a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, zaokraglane sg do tysiecy PLN (‘000 PLN’).

Zarzad Spétki oswiadcza, ze wedle jego najlepszej oceny, niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg Spotki.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacii
dziatalnosci gospodarczej Spotki w niezmienionej formie i zakresie w dajgcej sie przewidziec
przysziosci. Zarzgd Spdiki nie stwierdza na dzieh zatwierdzenia niniejszego Rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego faktéw i okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci
w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci.

Spotka sporzadzita roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2023
roku, ktore zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 26 marca 2024 roku. W celu petnego zrozumienia
sytuacji finansowej i wynikow dziatalnosci Vantage Development S.A. jako jednostki dominujgcej Grupy
Kapitatowej, niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tgcznie ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku. Sprawozdania
te bedg dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem www.vantage-sa.pl w terminie zgodnym
Z raportem biezacym dotyczgcym terminu przekazania raportu rocznego Spoiki i skonsolidowanego
raportu rocznego Grupy Kapitatowej za rok 2023.

1.5 Wazne szacunki i osady

Sporzadzenie sprawozdania zgodnie z MSSF wymaga zastosowania istotnych szacunkéw ksiegowych.
Oszacowania i zatozenia poddaje sie nieustannej weryfikacji na podstawie dotychczasowych
dodwiadczen oraz innych czynnikéw, w tym przewidywan, co do przysztych zdarzen, ktére w danej
sytuacji wydajg sie zasadne. Spétka dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce przyszitosci.
Uzyskane w ten sposéb oszacowania ksiegowe z definicji rzadko bedg pokrywaé sie z faktycznymi
rezultatami. Oszacowania i zatozenia, ktére niosg ze sobg znaczgce ryzyko konieczno$ci wprowadzenia
istotnej korekty wartosci sprawozdawczych aktywdw i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego,
omdwione sg ponize;.

1.6 Wplyw nowych standardéw i interpretacji

Nowe standardy, zmiany do standardow i interpretacje, ktore zostaty przyjete przez Unie Europejska, i
sg obowigzujgce dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku sg nastepujace:

Standard Opis zmian

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan
finansowych (,MSR 1”) i Stanowisko praktyczne do
MSSF 2: Ujawnienia w zakresie Polityki

Zmiany do MSR 1 wymagajg od spétek ujawniania informaciji
dotyczacych istotnych zasad rachunkowosci zamiast znaczacych
zasad (polityki) rachunkowosci.

rachunkowoS$ci
Zmiany wprowadzity definicje ,wartosci szacunkowych” i
Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowo$ci, obejmowalty inne zmiany do MSR 8 wyjasniajace, jak odrézni¢
zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie btledéw  zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci od zmian wartosci
szacunkowych.
Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy Zmiany zawezajg zakres zastosowania zwolnienia z
Podatek odroczony dotyczacy aktywa oraz poczatkowego ujecia podatku odroczonego w celu wytgczenia

zobowigzania ujetego w wyniku pojedynczej transakcji  transakcji, w wyniku ktérych powstajg réznice przejsciowe w
réwnej wysokosci, lub ktére wzajemnie sie kompensujg.

Nowy standard zastepuje MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe”.
Okresla zasady ujmowania, wyceny, prezentacji oraz ujawnien
dotyczgcych umoéw ubezpieczeniowych objetych zakresem tego
standardu.

MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe”
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Powyzsze zmiany do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej nie miaty
istotnego wplywu na zaprezentowane dane niniejszego rocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego.

Standardy, zmiany w obowigzujgcych standardach oraz interpretacje oczekujgce na zatwierdzenie

przez Unie Europejskg sg nastepujace:

Standard

Opis zmian

Data wejscia w
zycie*

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania
Finansowe oraz MSR 28 Jednostki Stowarzyszone -

Sprzedaz lub Przekazanie Aktywéw Pomiedzy

Inwestorem a Spotkg Stowarzyszong lub Wspdéinym

Przedsiewzieciem

Zmiany do MSSF 10 wptywajg na ujecie
zysku/straty z transakcji ze spotkg
stowarzyszong lub wspélnym
przedsiewzieciem w zaleznosci od tego, czy
przekazane aktywa stanowity przedsiewziecie.

Zatwierdzenie
zmian odroczone
na czas
nieokreslony

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan Zmian)./ do ,MSR ! vs’/plywaja.na Klasyfikacja 1 stycznia
finansowych zobomaze.m jako krotkoterminowe lub
diugoterminowe. 2024 roku
Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan Zm|an¥ do MSR ! wplyyvaja na ujecie .
finansowych zobowigzan krétkoterminowych lub ‘ 1 stycznia
diugoterminowych zawierajgcych warunki
dotyczace wskaznikéw finansowych okreslone 2024 roku
w umowie kredytowej (kowenantéw).
Zmiany do MSSF 16 Leasing - Zobowigzanie
leasingowe w ramach transakcji sprzedazy i Zmiany do MSSF 16 Leasing wptywajg na
leasingu zwrotnego sposoéb rozliczania przez sprzedawce- 1 stycznia
leasingodawce zmiennych opfat leasingowych
w ramach transakcji sprzedazy i leasingu 2024 roku
zwrotnego.
Zmiany wprowadzajg dodatkowe wymogi
dotyczgce ujawniania przez Spétke informacji
Zmiany do MSR 7 Sprawozdanie z przeptywéw na temat umow finansowania dostawcow, ktére 1 stycznia
pienieznych oraz MSSF 7 — Instrumenty finansowe: umozliwig uzytkownikom (inwestorom) ocene
ujawnianie informacji wptywu tych uméw na zobowigzania i 2024 roku

przeptywy pieniezne Spotki oraz narazenie
Spotki na ryzyko utraty ptynnosci.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy

Miedzynarodowa Reforma Podatkowa — Reguty
Modelowe Filaru Drugiego

Zmiany wprowadzajg:

1.obowigzkowy tymczasowy wyjgtek od
regut rachunkowosci dotyczacych
podatkéw odroczonych wynikajgcych z
jurysdykcyjnego wprowadzenia regut
modelowych Filaru Drugiego;

2.wymogi ujawniania informacji przez
dotyczace podmioty, w celu umozliwienia
czytelnikom sprawozdan finansowych
lepszego zrozumienia narazenia podmiotu
na podatki dochodowe Filaru Drugiego
wynikajgce z tego ustawodawstwa, w
szczegolnosci przed datg wejscia w zycie.

Spétka zastosuje
zmiany po wejsciu
w zycie
odpowiednich
przepisow
podatkowych, ale
nie pézniej niz do
31.12.2023 .
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Zarzad jest w trakcie analizy wptywu wyzej wymienionych zmian na roczne jednostkowe sprawozdanie
finansowe w okresie, od ktérego majg one zastosowanie. Wyniki tej oceny bedg zalezne od dalszej
bardziej szczegétowej analizy zapiséw standardéw, wyjasnien oraz dodatkowych interpretacji wydanych
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci.

1.7 Waluta funkcjonalnai transakcje w walutach obcych

Zasady rachunkowosci

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Sprawozdanie finansowe Spoétki sporzadzone jest w walucie podstawowego $rodowiska
gospodarczego, w ktorym Spétka prowadzi dziatalnosé, tj. w jej walucie funkcjonalnej.

Walutg funkcjonalng Spétki oraz walutg prezentacji niniejszego rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego jest zloty polski (PLN).

Pozycje rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego prezentowane sg w zaokragleniu do
petnych tysiecy ztotych, o ile nie wskazano inaczej.

Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie¢ na moment poczatkowego ujecia na walute
funkcjonalng wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu poprzedzajgcym dzieh transakgji.

Na koniec okresu sprawozdawczego wyrazone w walucie obcej pozycje pieniezne przelicza sie przy
zastosowaniu sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzieh wyceny dla danej waluty.

Pozycje niepieniezne wyrazone w walutach obcych i wyceniane w cenie nabycia wykazywane sg przy
zastosowaniu kursu wymiany obowigzujgcego na dzien transakcji (kurs historyczny).

Pozycje niepieniezne wyrazone w walutach obcych i wyceniane w warto$ci godziwej wykazywane sg
wedtug kursu wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwej, tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.

Zyski i straty z tytutu réznic kursowych powstate w wyniku rozliczenia transakcji w walucie obcej oraz
wyceny aktywoéw i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w zysku lub
stracie biezgcego okresu.

1.8 Zmiana prezentacji danych poréwnawczych

Spotka dokonata zmiany prezentacji zobowigzania leasingowego z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania gruntu (,PWUG”), aby powigza¢ prezentacje powyzszego zobowigzania z cyklem
operacyjnym Spéiki. Zobowigzanie z tego tytutu, w przypadku gdy odpowiadajgce mu aktywo
prezentowane jest w pozycji zapasow (zaklasyfikowanych jako aktywa obrotowe), w catosci ujmowane
jest w pozycji krotkoterminowych zobowigzan leasingowych poniewaz rozliczenie (tj. zbycie
nieruchomosci i przeniesienie zwigzanych z nimi zobowigzan z tytutu leasingu na nabywce) nastepuje
w ciggu okresu stanowigcego cykl operacyjny Spétki. Zmiana ta nie miata wptywu na inne sprawozdania
podstawowe, a w szczegolnosci na wyniki finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku oraz 31
grudnia 2023 roku.

13



VANTAGE DEVELOPMENT
Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
Kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

Wobec powyzszego dokonano przeksztatcenia danych poréwnawczych w obrebie zobowigzah zgodnie
Z ponizszg tabela.

31.12.2022 korekta 31.12.2022
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA dane prezentacji dane po
zatwierdzone PWUG korekcie
Kapitat podstawowy 30110 - 30110
Kapitat zapasowy 426 107 - 426 107
Pozostate kapitaty rezerwowe 3327 - 3327
Zyski zatrzymane 6 439 - 6 439
Kapital wtasny razem 465 983 - 465 983
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - - -
Rezerwy dtugoterminowe - - -
Oprocentowane pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z tytutu leasingu 308 - 308
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 29 641 (29 641) -
Pozostate zobowigzania 3597 - 3597
Zobowiazania dtugoterminowe 33547 (29 641) 3906
Rezerwy krotkoterminowe 7 667 - 7667
Oprocentowane pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z tytutu leasingu 1283994 - 1283994
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 2118 29 641 31759
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, w tym: 298 929 - 298 929
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 781 - 781
Zobowiazania kréotkoterminowe 1593 489 29 641 1623 130
Zobowiazania razem 1627 036 - 1627 036
Kapitat wtasny i zobowiazania razem 2093019 - 2093019

01.01.2022 korekta > 01.01.2022
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA prezentacji dane po
pEEliE PWUG korekcie
Kapitat podstawowy 30110 - 30 110
Kapitat zapasowy 385 559 - 385 559
Pozostate kapitaty rezerwowe 3327 - 3327
Zyski zatrzymane 48 896 - 48 896
Kapital wtasny razem 467 892 - 467 892
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - - -
Rezerwy dtugoterminowe 1100 - 1100
Oprocentowane pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z tytutu leasingu 352 - 352
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 28 566 (28 566) -
Pozostate zobowigzania 1605 - 1605
Zobowiazania dtugoterminowe 31623 (28 566) 3057
Rezerwy krotkoterminowe 4635 - 4635
Oprocentowane pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z tytutu leasingu 737 158 - 737 158
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 2098 28 566 30 664
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, w tym: 133518 - 133518
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - - -
Zobowiagzania krotkoterminowe 877 409 28 566 905 975
Zobowiagzania razem 909 032 - 909 032
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 1376 924 - 1376 924
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2. NOTY OBJASNIAJACE DO JEDNOSTKOWEGO ROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z
CALKOWITYCH DOCHODOW

2.1 Przychody ze sprzedazy

Zasady rachunkowosci

Przychody ze sprzedazy wykazuje sie w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu
sprzedazy, po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug, zwroty, rabaty i opusty. Przychody
uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spédtka uzyska korzysci
ekonomiczne, ktdre mozna wiarygodnie wycenic.

Przychody z transakcji ujmuje sie, jezeli wynik transakcji dotyczgcej sprzedazy ustug mozna ocenié
w wiarygodny sposob, tzn. wowczas gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce warunki:

e kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob,

e istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomiczne z
tytutu przeprowadzonej transakcji,

o koszty poniesione w zwigzku z transakcjg oraz koszty zakonczenia transakcji mogg byé
wycenione w wiarygodny sposob.

Jezeli wyniku transakcji dotyczacej sprzedazy ustug nie mozna oszacowa¢ w wiarygodny sposob,
przychody z transakcji ujmuje sie tylko do wysokosci poniesionych kosztow, ktore jednostka
gospodarcza spodziewa sie odzyskac.

Spotka zgodnie z MSSF 15 stosuje Model Pieciu Krokéw w celu rozpoznawania przychodéw
wynikajgcych z umow z klientami:

o Wymogi identyfikacji umowy z klientem: umowa z klientem spetnia swojg definicje, gdy
zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria: strony umowy zawarty umowe i sg
zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw; Spétka jest w stanie zidentyfikowa¢ prawa
kazdej ze stron dotyczgce dobr lub ustug, ktére majg zostac¢ przekazane; Spotka jest w stanie
zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac¢ przekazane; umowa
ma tres¢ ekonomiczng oraz jest prawdopodobne, ze Spotka otrzyma wynagrodzenie, kidre
bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

e |dentyfikacja zobowigzan do wykonania $wiadczenia: w momencie zawarcia umowy Spétka
dokonuje oceny dobr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem i identyfikuje jako
zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz
klienta: dobra lub ustugi (lub pakietu dobr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy
odrebnych débr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie
na rzecz klienta ma taki sam charakter.

o Okreslenie ceny transakcyjnej: w celu ustalenia ceny transakcyjnej Spétka uwzglednia
warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena transakcyjna
to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spotki— bedzie jej przystugiwaé w
zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot
pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze
obejmowac¢ kwoty state, kwoty zmienne Ilub oba te rodzaje kwot, do oszacowania
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wynagrodzenia zmiennego Spoétka zdecydowata o zastosowaniu metody wartosci najbardziej
prawdopodobne;.

e Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia:
Spotka przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania swiadczenia
(lub do odrebnego dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote
wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spotki — przystuguje jej w zamian za
przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

e Ujecie przychodéw w momencie spetniania zobowigzan do wykonania $wiadczenia: Spoétka
ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do
wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika
aktywow) klientowi (klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywéw). Przychody
ujmuje sie w kwocie wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem jednostki — przystuguje
jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi.

Sprzedaz towaréw i produktow

Przychody sg ujmowane, jezeli znaczgce ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wiasnosci do towaréw
i produktéw zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
Sposob.

Swiadczenie ustug

Przychody z tytutu swiadczenia ustug sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania ich
realizacji. Przewidywang strate wynikajgcg z umowy ujmuje sie niezwtocznie jako koszt.

Procentowy stan zaawansowania realizacji ustugi ustalany jest jako stosunek kosztéw poniesionych
do szacowanych kosztéw niezbednych do zrealizowania zlecenia.

Jezeli wyniku kontraktu nie mozna wiarygodnie oszacowac, wéwczas przychody uzyskiwane z tytutu
tego kontraktu sg ujmowane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére Spétka spodziewa sie
odzyskac.

Przychody z tytutu najmu powierzchni ujmowane sg liniowo w okresie obowigzywania zawartych
umow.

Rozpoznanie przychodu ze sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych z dzialalnosci
deweloperskiegj

Przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych sg ujmowane przez Spoétke zgodnie z MSSF
15 Przychody z uméw z klientami, tj. w kwocie, ktéra odzwierciedla wynagrodzenie, do ktérego
jednostka spodziewa sie by¢ uprawniona w zamian za przekazanie towardw lub ustug klientowi, gdy
(lub kiedy) jednostka wypeini zobowigzanie do sSwiadczenia ustugi poprzez przeniesienie
przyrzeczonego towaru lub ustugi (fj. sktadnika aktywoéw) na klienta. Skfadnik aktywéw jest
przekazywany, gdy (lub kiedy) klient uzyskuje and nim kontrole. W procesie stosowania opisane;j
powyzej polityki rachunkowos$ci, osgd Zarzgdu wymagany jest przy ustalaniu, kiedy nastepuje
przeniesienie kontroli nad lokalem mieszkalnym na rzecz klienta. Zgodnie z opinig Zarzgdu Spofki
przeniesienie to nastepuje w momencie podpisania protokotu odbioru technicznego lokalu
mieszkalnego przez klienta, pod warunkiem otrzymania zaptaty za lokal oraz pod warunkiem, ze
budowa nieruchomosci zostanie w znacznym stopniu ukoriczona.

Przed rozpoznaniem przychodu przedptaty na zakup lokali stanowig zobowigzania z tytutu umoéw z
klientami w rozumieniu MSSF 15 i prezentowane sg jako zaliczki otrzymane od klientow. Przedptaty
zostajg ujete jako przychéd w momencie przeniesienia kontroli nad lokalem na klienta. W oparciu o
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analize umoéw, stwierdzono, iz nie zawierajg one istotnego elementu finansowania ze wzgledu na
fakt, ze zaliczki od klientéw sg przeznaczone jako zabezpieczenie umowy.

Sprzedaz wykonczonych nieruchomosci

Spotka dokonuje sprzedazy wybudowanych, wykonczonych i wyposazonych nieruchomosci do
spotek z Grupy. W ramach tej sprzedazy zidentyfikowano dwa zobowigzania do wykonania
Swiadczenia: przeniesienie gruntu oraz przeniesienie wybudowanej na tym gruncie nieruchomosci.
Przychdd ze sprzedazy zaréwno gruntu jak i wybudowanej na nim nieruchomosci rozpoznawany jest
zgodnie z MSSF 15 w momencie czasu. Zarzad dokonat osgdu w zakresie MSSF 15 par. 35, a w
szczegolnosci wzieto pod uwage mozliwos¢ wypowiedzenia umowy w kazdym momencie jej trwania
za wynagrodzeniem w wysokosci poniesionych kosztéw bez marzy. Wynagrodzenie jest ustalane
odrebnie dla gruntu oraz dla wybudowanej nieruchomosci i podlega aktualizacji w momencie
podpisania umowy sprzedazy. Przed zawarciem umowy sprzedazy nie sg dokonywane pfatnosci
zaliczkowe. Kontrola zaréwno nad gruntem jak i wybudowang nieruchomoscig przenoszona jest w
momencie zawarcia umowy sprzedazy

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW |

01.01.2023 01.01.2022

PAER AL O 31.12.2023 31.12.2022

(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

Przychody ze sprzedazy ustug, produktéw, materiatow i towarow (wg 716 874 101 311
MSSF15)

- ustugi zarzadzania projektami i nieruchomosciami 15981 14 043

- ustugi budowlane - 10 782

- przychody ze sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych na wynajem 636 137 74 880

- przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych 58 660 -

- pozostate ustugi 6 096 1 606
Przychody ze sprzedazy ustug, produktéw, materiatow i towarow (wg 4989 4096
MSSF16)

- najem 4989 4 096
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci gruntowych 77 367 -
Przychody netto ze sprzedazy produktéow, ustug, materialéw i towaréw razem 799 230 105 407

2.2 Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej

01.01.2023 01.01.2022
KOSZTY WEDLUG RODZAJU 31.12.2023 31122022
Amortyzacja (1 963) (1551)
Zuzycie materiatéw i energii (2 203) (1232)
Ustugi obce (249 596) (521 006)
Wynagrodzenia, ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia pracownicze (17 165) (21 086)
Pozostate koszty rodzajowe (6 667) (5 455)
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatdw (63 017) -
Koszty wedtug rodzaju, razem (339 611) (550 330)
Zmiana stanu zapasoéw i rozliczen miedzyokresowych (421 757) 438 021
Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej, w tym: (761 368) (112 309)
Koszty wiasny sprzedazy (750 765) (103 236)
Koszty sprzedazy (4 261) (1 226)
Koszty ogélnego zarzagdu (6 342) (7 847)
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WYNAGRODZENIA, UBEZPIECZENIA SPOLECZNE | INNE SWIADCZENIA 01.01.2023 01.01.2022
PRACOWNICZE 31.12.2023 31.12.2022
wynagrodzenia (14 518) (18 156)
sktadki na ubezpieczenie spoteczne (2 269) (2 323)
inne $wiadczenia pracownicze (378) (607)
\:Zg:;grodzenla, ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia pracownicze (17 165) (21 086)

2.3 Pozostala dziatalnos$¢ operacyjna

INNE PRZYCHODY OPERACYJNE gig;gggg gi%gggg

sprzedaz niefinansowych aktywoéw trwatych - 8
odszkodowania 193 216
korekta roczna VAT 903 349
pozostate 92 36
Inne przychody operacyjne razem 1188 609

s an

odpisy aktualizujace pozostate aktywa (118) (10)
likwidacja $rodkow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (284) @)
kary umowne - (76)
pozostate (8) (16)
Inne koszty operacyjne razem (410) (103)

2.4 Przychody i koszty finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE Miza0s 31122007
Przychody z tytutu dywidend 62 508 16 801
Przychody finansowe z tytutu odsetek 49 182 16 548
odsetki od srodkéw na rachunkach biezgcych i terminowych 2094 2 060
odsetki od udzielonych pozyczek, w tym: 46 758 14 488
- od jednostek powigzanych 46 758 14 488
odsetki od weksli, w tym: 306 -
- od jednostek powigzanych 306 -
pozostate odsetki 24 -
Inne przychody finansowe 108 675 95
réznice kursowe 106 565 -
dyskonto kwot zatrzymanych 2110 -
pozostate przychody finansowe - 95
Przychody finansowe razem 220 365 33444
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coszry FivANsowe el
Koszty z tytulu odsetek (37 036) (6 313)
od obligaciji (791) -
od pozyczek, w tym: (35 504) (4 150)
- od jednostek powigzanych (35 504) (4 150)
od zobowigzan leasingowych (581) (2 152)
pozostate (160) (11)
Inne koszty finansowe (360) (16 521)
réznice kursowe - (16 521)
koszty gwarancji do obligacji, w tym: (333) -
- od jednostek powigzanych (333) -
pozostate (27) -
Koszty finansowe razem (37 396) (22 834)

3. NOTY OBJASNIAJACE DOTYCZACE OPODATKOWANIA

Zasady rachunkowosci

Na podatek dochodowy prezentowany w sprawozdaniu catkowitych dochodow sktadajg sie: podatek
biezgcy oraz podatek odroczony.

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego za okres biezacy i okresy
poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych
(podlegajgcych zwrotowi od organdéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i
przepisow podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien sprawozdawczy.
Biezgce obcigzenie podatkowe obliczane jest na podstawie wyniku podatkowego (podstawy
opodatkowania) danego okresu sprawozdawczego. Zysk/strata podatkowa rézni sie od ksiegowego
zysku/straty brutto w zwigzku z wytgczeniem przychodéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw
stanowigcych koszty uzyskania przychodéw w latach nastepnych oraz pozycji kosztéw i przychodéw,
ktére nigdy nie beda podlegaty opodatkowaniu.

Podatek odroczony

Spotka ujmuje zobowigzania i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w zwigzku
z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywow i
zobowigzan a ich wartoscig podatkowa.

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg to kwoty podatku dochodowego
wymagajgce zaptaty w przysztych okresach w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejsciowych. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg to kwoty przewidziane w
przysztych okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na ujemne rdéznice
przejsciowe oraz nierozliczone straty podatkowe przeniesione na kolejny okres.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejsciowych:

— z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie
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stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

- w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwréceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze
zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé ww. réznice, aktywa i straty

— z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy
transakcji niestanowigcej potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

- w przypadku ujemnych roznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach, skfadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdoceniu
i osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa skfadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie
dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzieh bilansowy i jest
ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przyszitosci
dochoddw do opodatkowania, ktdre pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywdéw.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywaé w okresie,
gdy skfadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktorych
obowigzywanie w przysziosci jest pewne na dzien bilansowy.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ze zobowigzaniem
z tytulu odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do
wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z
tytutu biezgcego podatku dochodowego oraz wowczas, gdy aktywa i zobowigzania dotyczg podatku
dochodowego natozonego przez te samg witadze podatkows.

Podatek od towaréw i ustug (VAT)

Przychody, koszty i aktywa sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towardw i ustug, z
wyjatkiem:

- gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest mozliwy do
odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako cze$¢ ceny nabycia
skfadnika aktywéw lub jako czesé pozycji kosztowej oraz

- nalezno$ci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.
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Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz
organéw podatkowych jest ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jako czesc
naleznosci lub zobowigzan.

Istotne osady i szacunki

Ujmowanie aktywa z tytutu podatku odroczonego

Spotka  ujmuje sktadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego zakiadajgc, ze w
przysztosci osiggnie dochdd podatkowy pozwalajgcy na potrgcenie roznic przejsciowych lub
wykorzystanie strat podatkowych. Przyjmujgc takie zatozenie Zarzgd Spdtka opiera sie na
prognozach, budzetach oraz strategii dotyczgcych dziatalnosci Spotki.

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzien sprawozdawczy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego
zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien
sprawozdawczy i jest ujmowany do wysoko$ci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia
w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO 31.12.2023 31.12.2022

SPOWODOWANE UJEMNYMI ROZNICAMI PRZEJSCIOWYMI Z TYTULU:

rezerw na koszty wynagrodzen i pochodne (w tym: premie, nagrody jubileuszowe,

” 580 1403
wynagrodzenia bezosobowe)
pozostatych rezerw 1080 692
odpisow aktualizujgcych naleznosci 23 2
wyceny i odsetek od pozyczek 7642 7222
réznicy miedzy podatkowa a bilansowg wartoscig srodkéw trwatych i wartosci ) 20
niematerialnych
réznicy miedzy wartoscig podatkowa i bilansowg zapaséw 1531 -
Razem 10 856 9 409
Dokonana kompensata aktywa z rezerwg z tytutu odroczonego podatku
dochodowego Loese) (179)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 9230

REZERWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

SPOWODOWANA DODATNIMI ROZNICAMI PRZEJSCIOWYMI Z TYTULU: 81.12.2023 s1.12.2022
odsetek i wyceny od pozyczek i objetych obligacji 14 595 -
réznicy miedzy wartoscig podatkows i bilansowg zapaséw 965 179
réznicy miedzy podatkowa a bilansowa wartos$cig srodkéw trwatych i wartosci 245 )
niematerialnych
innego momentu ujecia wyniku ze sprzedazy lokali dla celéw ksiegowych i

3248 -
podatkowych
rozliczen miedzyokresowych 310 -
Razem 19 363 179
Dokonana kompensata aktywa z rezerwg z tytutu odroczonego podatku (10 856) (179)
dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 507 -
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PODATEK DOCHODOWY ooz | g

Podatek biezgcy od dochoddéw roku biezgcego (4 096) (2 797)
Korekty dotyczgce lat ubiegtych 181 47
Podatek biezacy razem (3 915) (2 750)
Powstanie i odwrdcenie roéznic przejsciowych (17 737) 5 059
Podatek odroczony razem (17 737) 5 059
Podatek dochodowy razem (21 652) 2 309
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO gﬂ%:gggg gi:‘l’;:gggg

Zysk (Strata) brutto 221 609 4213
Podatek teoretyczny wg stawki 19% (42 106) (801)
Efekt podatkowy dochoddéw nie zaliczanych do dochodu do opodatkowania 21 221 3207
Efekt podatkowy kosztéw nie uznawanych za koszty uzyskania przychodu (667) (348)
Pozostate roznice (100) 251
Obciazenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (21 652) 2309

Podatkowa Grupa Kapitatlowa

W dniu 13 kwietnia 2023 roku zawarto umowe podatkowej grupy kapitatowej pod nazwg Podatkowa
Grupa Kapitatowa Vantage Development (“PGK”). Umowe zawarto na okres 4 lat podatkowych, przy
czym pierwszy rok podatkowy bedzie trwat od 1 czerwca 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku. W sktad
PGK weszly spotki Vantage Development S.A., VD Rent Wroctaw 1 Sp. z 0.0., VD Rent Wroctaw 2 Sp.
z0.0., VD Renttédz 1 Sp. z 0.0., VD Rent Poznah 1 Sp. z 0.0. oraz TAG Residential Real Estate 2 Sp.
z 0.0.. Vantage Development S.A. zostata wyznaczona jako spoétka reprezentujgca PGK w zakresie
obowigzkéw wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz przepiséw ustawy
Ordynacja Podatkowa. W wyniku podjecia uchwaty w dniu 18 grudnia 2023 roku o podziale TAG
Residential Real Estate 2 Sp. z 0.0. po dniu bilansowym doszto do utworzenia nowopowstatych spotek:
VD Rent 12 Sp. z 0.0., VD Rent 13 Sp. z 0.0., VD Rent 14 Sp. z 0.0. i VD Rent 15 Sp. z 0.0. (rejestracja
w KRS po dniu bilansowym), ktére w nastepstwie beda wchodzity w sktad PGK.

4. INSTRUMENTY FINANSOWE | ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

4.1 Instrumenty finansowe i wartos¢ godziwa

Zasady rachunkowosci

Poczatkowe ujecie

Spotka ujmuje sktadnik aktywéw lub zobowigzanie finansowe w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wowczas, gdy staje sie strong umowy tego instrumentu.

Instrumenty finansowe ujmuje sie poczatkowo wedtug wartosci godziwej powiekszonej o koszty
transakcyjne, z wyjatkiem naleznosci handlowych z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od
momentu ujecia (tj. bez istotnego elementu finansowania), ktére ujmuje sie poczgtkowo w cenie
transakcyjne;j.
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Klasyfikacja i wycena po poczatkowym ujeciu

Spotka klasyfikuje swoje instrumenty finansowe w momencie poczgtkowego ujecia do nastepujgcych
kategorii: aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie, aktywow finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz do pozostalych zobowigzan
finansowych.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Spotka klasyfikuje aktywa finansowe w oparciu o model biznesowy zarzadzania nimi oraz
charakterystyke umownych przeptywéw pienieznych zwigzanych z dang klasg aktywéw
finansowych. Aktywa finansowe zaklasyfikowane do kategorii wycenianych w zamortyzowanym
koszcie obejmujg te aktywa finansowe, ktére nie zostaly przez Spdétka wyznaczone przy
poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz spetniajg
jednoczesnie nastepujgce dwa warunki:

- utrzymywane sg zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest otrzymywanie
przeptywoéw pienieznych wynikajgcych z umowy; oraz

- warunki umowy tych instrumentéw powodujg powstawanie w okreslonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek od kwoty
gtéwnej pozostatej do sptaty (spetniajg tzw. test SPPI).

Na podstawie wynikéw testéw modelu biznesowego i SPPI, Spétka zaklasyfikowata nastepujace
aktywa finansowe: naleznosci z tytutlu dostaw i ustug, kaucje oraz $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty do kategorii aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.

Spotka dokonuje reklasyfikacji aktywéw finansowych do innej kategorii, tylko wéwczas gdy
zmienia sie model zarzagdzania tymi aktywami. W takiej sytuacji przeklasyfikowaniu podlegajg
te aktywa, na ktére zmiana modelu biznesowego miata wptyw.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wyceniane sg na kazdy dzien
sprawozdawczy w zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
z uwzglednieniem utraty wartosci z tytutu oczekiwanych strat kredytowych.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki:

- sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym,
ktérego celem jest zaréwno otrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z
umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywéw finansowych,

- warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w
okreslonych terminach przeptywow pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtdwne;j
i odsetek od warto$ci nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane
z tymi aktywami obliczane sg i ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposaéb, jak ma to
miejsce w przypadku aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie.
Pozostate zmiany wartosci godziwej tych aktywow ujmowane sg przez pozostate catkowite
dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywéw finansowych wycenianych
w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty
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rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu z
kapitatu do wyniku.

Spotka nie posiada na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku aktywéw
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

e Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Aktywa finansowe, ktére nie zostaly zaklasyfikowane do kategorii wycenianych w
zamortyzowanym koszcie i nie zostaty wyznaczone jako wyceniane w wartos$ci godziwej przez
inne catkowite dochody sg klasyfikowane do kategorii aktywéw finansowych wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Spoétka nie posiada na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

e Pozostate zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania finansowe sg klasyfikowane do kategorii instrumentéw finansowych
wycenianych po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu efektywnej
stopy procentowej. Rd6znice z wyceny ujmowane sg w zysku lub stracie biezgcego okresu. W
kategorii tej ujmuje sie zobowigzania finansowe, ktére nie zostaty zaklasyfikowane do kategorii
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, tj. nie sg przeznaczone do obrotu, a
takze nie spetniajg definicji umoéw gwarancji finansowych.

Spotka zaklasyfikowata wszystkie swoje zobowigzania finansowe, tj. zobowigzania z tytutu
leasingu, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania finansowe do kategorii
pozostatych zobowigzan finansowych.

Zobowigzania finansowe nie podlegajg przeklasyfikowaniu po poczgtkowym ujeciu.
Zaprzestanie ujmowania

Sktadnik aktywéw wylgcza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywéw
pienieznych z jego tytutu wygasty (tj. w szczegdlnosci w momencie, gdy nastepuje istotha modyfikacja
warunkow umowy skfadnika aktywow finansowych) lub w momencie, gdy Spoétka przenosi sktadnik
aktywow finansowych na podmiot trzeci i w efekcie przenosi zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
korzysci zwigzane z posiadaniem skfadnika aktywéw finansowych.

Spotka zaprzestaje ujmowaé zobowigzanie finansowe (lub jego cze$¢), gdy obowigzek okreslony w
umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Wartos¢ godziwa

Spotka klasyfikuje aktywa i zobowigzania finansowe ze wzgledu na poziom hierarchii wartosci
godziwej, w oparciu o dane wejsciowe wykorzystywane w wycenie, w nastepujacy sposob:

e Poziom 1 - warto$¢ godziwa oparta jest o notowania z aktywnych rynkéw (niekorygowane)
dla identycznych aktywow i zobowigzan,

e Poziom 2 - warto$¢ godziwa ustalana jest na bazie wartosci obserwowalnych na rynku,
jednakze niebedacych bezposrednim kwotowaniem rynkowym (np. poprzez odniesienie
bezposrednie do faktycznych transakcji rynkowych dla podobnych instrumentéw lub
odniesienie posrednie — przy wykorzystaniu modeli bazujgcych na faktycznych rynkowych
transakcjach),
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e Poziom 3 — dane wejsciowe do wyceny aktywow lub zobowigzan, ktére nie sg oparte na
mozliwych do zaobserwowania danych rynkowych.

Instrumenty finansowe stanowiace instrumenty zabezpieczajace
Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczeh.
Utrata wartosci pozyczek udzielonych

Spoétka prospektywnie ocenia oczekiwane straty kredytowe zwigzane z instrumentami diuznymi
wycenianymi wedtug zamortyzowanego kosztu. Zastosowana metodologia szacowania utraty
wartoéci zalezy od tego, czy nastgpit istotny wzrost ryzyka kredytowego. W odniesieniu do
udzielonych pozyczek wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu, Spoétka szacuje ryzyko
niewypfacalnosci pozyczkobiorcow w oparciu o indywidualng analize ryzyka niewykonania
zobowigzania. Oczekiwana strata kredytowa kalkulowana jest przy uwzglednieniu warto$ci pienigdza
w czasie.

Na potrzeby okreslenia horyzontu kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych, weryfikowany jest fakt
znaczgcego wzrostu ryzyka kredytowego zwigzanego z danym aktywem finansowym od momentu
poczatkowego ujecia tego aktywa finansowego. Przy analizie wystgpienia znacznego wzrostu ryzyka
kredytowego zwigzanego z danym aktywem Spétka bierze pod uwage m.in. nastepujgce przestanki:

e czy istnieje prawdopodobienstwo niesptacalnosci pozyczki w ciggu 12 miesiecy,
e czy nastgpit znaczgcy spadek wartosci nieruchomosci/ utrata wartosci zapasow,
e czy nastgpit znaczgcy spadek stawek najmu/ cen sprzedazy mieszkan,

e czy pojawity sie zmiany regulacyjne majgce negatywny wptyw na przyszite przeptywy Grupy
lub warto$¢ nieruchomosci,

e czy nastgpit istotny spadek przeptywdw pienieznych/ wynikéw operacyjnych.

W zaleznosci od spetnienia, bgdz nie spetnienia powyzszych kryteridw pozyczki sg przypisywane do
koszykow w trzy stopniowej skali modelu (1,2,3).

W koszyku 1 zatozono 100% prawdopodobienstwa przetrwania drugiej strony (LGD).

Odpis z tytutu oszacowanej straty kredytowej (ECL): Kalkulacja odpisu ECL (Expected Credit Loss)
sktada sie z 3 elementéw:

EAD — Exposure at default
LGD — Loss given default
PD - Probability of default
ECL = EAD x PD x LGD

Wartosé ekspozyciji (Exposure at Deafult, EAD):

Wartos¢ pozyczki objetej analizg w zamortyzowanym koszcie.

Loss given default (LGD):

Przyjeto, ze jezeli:

o wartos¢ zabezpieczen (WZAB) przekracza, wartos¢ ekspozycji LGD = 0,
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e w pozostatych przypadkach LGD obliczone jest jako udziat wartosci ekspozycji niepokrytej
zabezpieczeniami, gdzie wartos¢ ekspozycji niepokrytej zabezpieczeniami stanowi suma
WZAB pomniejszona o sume EAD oraz WPZOB.

Warto$¢ zabezpieczen (WZAB):

o warto$¢ zabezpieczenia jest wartoscig godziwa,

e w przypadku zdarzenia kredytowego (m.in. upaditosci) warto$¢ zabezpieczenia zostanie
wykorzystana w pierwszej kolejnosci na zaspokojenie roszczeh z tytutu analizowanych
pozyczek/kredytow,

e na warto$¢ zabezpieczen sktadajg sie : warto$¢ nieruchomosci (najbardziej prawdopodobna
wartos¢ godziwa wskazan przez klienta), warto$¢ zapaséw ( wycenionych na potrzeby
analizy do wartosci godziwej), wartos¢ s$rodkéw pienieznych oraz naleznosci
krétkoterminowych.

Probability of default (PD):

Kalkulowany w przypadku zidentyfikowanego ryzyka utraty wartosci, na bazie danych rynkowych.

Utrata wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe, a takze odwrdcenie strat, zawsze ujmowane sg w
wyniku finansowym.

Utrata wartosci naleznosci handlowych

Spotka stosuje model uproszczony do wyznaczania odpiséw z tytutu utraty warto$ci dla naleznosci z
tytutu dostaw i ustug. W modelu uproszczonym Spétka nie monitoruje zmian poziomu ryzyka
kredytowego w trakcie zycia instrumentu oraz szacuje oczekiwang strate kredytowg w horyzoncie do
terminu zapadalnosci instrumentu. Dla celéw oszacowania oczekiwanej straty kredytowej Spotka
wykorzystuje macierz rezerw oszacowang na podstawie historycznych pozioméw sptacalnosci oraz
odzyskéw z naleznosci od kontrahentow z uwzglednieniem informacji jakosciowych. Oczekiwana
strata kredytowa jest kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej oraz jest aktualizowana na kazdy kolejny dzieh konczacy okres sprawozdawczy, w
zalezno$ci od ilosci dni przeterminowania danej naleznosci.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztéow finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis
aktualizujgcy. Do pozycji kosztow finansowych zalicza sie odpisy aktualizujgce wczesniej
zarachowane odsetki.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niedciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy
aktualizujgce ich warto$¢.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséow
aktualizujgcych ich wartosci lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio
do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych. Do pozycji kosztéw finansowych
zalicza sie odpisy aktualizujgce wczesniej zarachowane odsetki.

Oczekiwane straty kredytowe sg to straty kredytowe wazone prawdopodobienstwem niewykonania
zobowigzania. Wycena odpisu wymaga od Spotki dokonania istotnych szacunkow.

Spotka narazona jest na ryzyko kredytowe oraz ryzyko walutowe wynikajgce z aktywéw finansowych.
Zarzadzanie tym ryzkiem opisane zostato w nocie 4.2.2.
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Utrata wartosci sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne w banku i w kasie, a takze inne aktywa finansowe spetniajace definicje ekwiwalentu
srodkéw pienieznych wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu. Spétka ocenia na dzien
bilansowy przestanki do utraty wartosci srodkoéw pienieznych, w tym koniecznos¢ utworzenia odpisu
na oczekiwane straty kredytowe

Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
Instrumenty finansowe wedtug kategorii i wartosci godziwej -
31.12.2023  31.12.2022  31.12.2023  31.12.2022
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 64 809 90 119 64 809 90 119
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 12 522 - 12 522 -
Pozyczki udzielone 974 514 206 742 974 514 206 742
Weksle 11 306 - 11 306 -
r,:l;fzz:c?é,é;i sutgtzlg% \tljvc;it:)w i ustug i pozostate naleznosci (bez 82 962 200 867 82 962 200 867
Razem 1146 113 497 728 1146 113 497 728
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym
koszcie
(Zboebzoxgiwlaazg r;[yg:’f;zg?os\;tvayv(\:/ r:)US’ng i pozostate zobowigzania 73523 297 422 73523 297 422
Oprocentowane pozyczki 1276 986 1283722 1276 986 1283722
Oprocentowane obligacje 104 526 - 104 352 -
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 6217 580 6217 580
gl?ut;cinvmzanla z tytutu optat za prawa wieczystego uzytkowania 25 092 31 759 25 092 31 759
Razem 1486 344 1613483 1486 170 1613483

Wartos¢ godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych ujeta jest w kwocie, za ktérg dany instrument
mogtby by¢ wymieniony w biezgcej transakcji pomiedzy zainteresowanymi stronami, z wyjatkiem
sprzedazy przymusowej lub likwidacyjnej. Przy szacowaniu warto$ci godziwej zastosowano
nastepujgce metody i zatozenia:

« srodki pieniezne i depozyty krotkoterminowe, naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krétkoterminowe wykazujg wartosci godziwe zblizone do
ich wartosci bilansowej, gldwnie ze wzgledu na krotkie terminy zapadalnosci i wymagalnosci tych
instrumentow,

» wartos¢ godziwa oprocentowanych instrumentéw dituznych, z wyjgtkiem obligacji (wigczajgc w to
zobowigzania z tytutu leasingu, kredyty bankowe i pozyczki) oraz udzielonych pozyczek jest zblizona
do ich wartosci bilansowej gldwnie ze wzgledu na fakt, ze stopy procentowe oraz marze sg na poziomie
rynkowym,

» wartos¢ godziwa obligacji bazuje na notowaniach tych instrumentéw na rynku Catalyst.

4.2 Zarzadzanie ryzykiem finansowym

4.2.1 Zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spétki narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka zwigzanego z instrumentami
finansowymi:

e ryzyko kredytowe,
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e ryzyko utraty ptynnosci finansowej,

® ryzyko walutowe.

Niniejsza Nota zawiera informacje o ekspozycji Spotki na kazdy rodzaj ryzyka wskazanego powyzej, a
takze opisuje cele i polityke zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem. Nadrzednym celem polityki
zarzadzania ryzykiem finansowym jest minimalizowanie negatywnego wplywu zidentyfikowanych
rodzajow ryzyka finansowego na wynik finansowy Spétki.

4.2.2 Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest zwigzane z potencjalnym zdarzeniem kredytowym, ktére moze zmaterializowaé
sie w przysztosci w postaci nastepujgcych czynnikow: niewyptacalnosci kontrahenta, czesciowej sptaty
naleznoséci, istotnego opdznienia w sptacie naleznosci, innego nieprzewidzianego odstepstwa od
warunkow kontraktowych lub ryzyko nieodzyskania $rodkdw pienieznych ulokowanych w bankach.
Ryzyko to dotyczy przede wszystkim naleznosci handlowych, srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow
oraz pozostatych aktywow finansowych, w ramach ktérych Spétka ujmuje weksle. Ryzykiem
kredytowym zarzgdza sie na szczeblu catej Spétki. W ocenie Zarzgdu w Spotce nie wystepuje znaczgca
koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznosciami z tytutu swiadczonych ustug.

31.12.2023 31.12.2022

Pozyczki udzielone 974 514 206 742
Naleznosci handlowe 77 644 200 375
Pozostate aktywa finansowe 11 306 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 64 809 90 119
Razem 1128 273 497 236

Ryzyko kredytowe zwigzane ze srodkami pienieznymi wraz z wptatami na rachunki powiernicze

Spotka alokuje okresowo wolne srodki pieniezne na krotkoterminowych lokatach w bankach (w
szczegoblnosci lokatach O/N) w celu osiggania przychodoéw finansowych z odsetek.

Ryzyko kredytowe zwigzane ze srodkami pienieznymi w banku, lokatami bankowymi oraz rachunkami
powierniczymi jest niskie, poniewaz Spotka zawiera transakcje z bankami o wysokim ratingu i stabilnej
pozycji rynkowej. Oczekiwana strata kredytowa oszacowana przez Spétke jest bliska zeru, dlatego
odpis z tytutu tej straty nie zostat ujety.

Maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci sprawozdawczej Srodkdéw pienieznych i ich
ekwiwalentow oraz srodkéw zgromadzonych na rachunkach powierniczych.

Ryzyko kredytowe zwigzane z naleznosciami handlowymi

Spodtka ocenia ryzyko koncentracji naleznosci handlowych jako niskie, poniewaz wiekszos¢ naleznosci
dotyczy transakcji z jednostkami powigzanymi.

Ponadto Spoétka tworzy w indywidualnych przypadkach dodatkowe odpisy dla poszczegdlnych
kontrahentow, jesli istniejg odpowiednie przestanki. Odpisy indywidualne z tytulu oczekiwanej straty
kredytowej na koniec poszczegdlnych lat obrotowych, ujete w kwotach podanych w powyzszych
tabelach, ksztattowaty sie odpowiednio:

31 grudnia 2023 roku — 124 tys. PLN,
31 grudnia 2022 roku — 6 tys. PLN.

Odzwierciedleniem maksymalnego obcigzenia Spotki ryzykiem kredytowym jest wartosé bilansowa
naleznos$ci handlowych.
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4.2.3 Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Spoika jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan
finansowych. Spoétka zarzadza ryzykiem plynnosci poprzez monitorowanie terminéw pfatnosci oraz
zapotrzebowania na s$rodki pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotowke.

Spotka monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnoéci finansowej przy pomocy narzedzia do
okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalno$ci/zapadalnosci
zaréwno inwestycji, jak i aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej. Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig
finansowania poprzez korzystanie ze zrodet finansowania, takich jak obligacje, pozyczki od
Akcjonariuszy lub leasing. Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spotka korzystata przede wszystkim ze
srodkéw wiasnych, obligacji oraz z finansowania w formie pozyczki udzielonej przez Akcjonariusza.

Zdaniem Zarzadu Spotki wszystkie wskazniki pozostajg na bezpiecznym poziomie, a posiadane srodki
pieniezne zapewniajg ptynnos$¢ w dziatalnosci Spotki.

Ponizsze tabele przedstawiajg zapadalnos¢ zobowigzan finansowych Spotki. Wartosci przedstawione
w tabeli stanowig niezdyskontowane przeptywy pieniezne obejmujgce odsetki, wynikajgce z
odpowiednich umow.

Oczekiwane przeptywy z tytutu zobowiazan finansowych

Wartos¢
Si12.2028 bilansowa do 1 roku 1-3 lata 3-5 lat posv?gtiej Razem
Pozyczki 1276 986 1281 645 - - - 1281645
Zobowigzania z tytutu leasingu 6217 1708 3168 2768 120 7764
Zobowigzania z tytutu obligacji 104 526 6 321 14 284 111 494 - 132 098
i?:&“;gigg‘izzyttfﬁx'aﬁ: ety 25 092 2061 4122 4122 91380 101694
Zobowigzania handlowe 72 016 72 016 - - - 72 016
Pozostate zobowigzania finansowe 4 888 836 516 1317 4330 6999
Razem 1489 725 1364 587 22 090 119701 95839 1602216

Oczekiwane przeptywy z tytulu zobowiazan finansowych

Wartos¢
Siiz2022 bilansowa do 1 roku 1-3 lata 3-5 lat posvgtiej
Pozyczki 1283722 1299 197 - - - 1299197
Zobowigzania z tytutu leasingu 580 272 308 - - 580
i?:&“;gigg‘i;yifﬁx'aﬁ: ety 31759 2 259 4512 4507 63291 74569
Zobowigzania handlowe 121 572 121 572 - - - 121 572
Pozostate zobowigzania finansowe 4223 959 45 1031 2188 4223
Razem 1441 856 1424 259 4865 5538 65479 1500141
31.12.2023 31.12.2022 ‘
Aktywa obrotowe 2138182 1981 869
Zobowigzania krétkoterminowe 1457 514 1623130
Kapitat obrotowy 680 668 358 739

4.2.4 Ryzyko walutowe

W Spoétce wystepuje ekspozycja na ryzyko walutowe transakcyjne w szczegdlnosci na zmiany kursow
walutowych EUR/PLN. Ryzyko zmiany kursu walut wynika z przysztych transakcji ujetych na
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zobowigzaniach w postaci oprocentowanych pozyczek, obligacji oraz zobowigzan z tytutu leasingu.
Nasilenie ryzyka jest proporcjonalne do obserwowalnych zmian na rynku walutowym. Spétka stara sie
minimalizowa¢ ryzyko kursowe, na biezgco obserwujgc strukture pozycji walutowych. W okresach za
jakie jest prezentowane sprawozdanie Spotki nie stosowano rachunkowosci zabezpieczen. Walutg
funkcjonalng Spofki jest polski ztoty (PLN).

5. NOTY OBJASNIAJACE DO ROCZNEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI
FINANSOWEJ

5.1 Wartosci niematerialne

Zasady rachunkowosci

Ujmowanie i wycena

Wartosci niematerialne ujmuje sie, gdy jest prawdopodobny wplyw przysztych korzysci
ekonomicznych zwigzanych z danym sktadnikiem aktywdéw oraz mozna wiarygodnie ustali¢ cene
nabycia lub koszt wytworzenia tego sktadnika aktywow, wedtug ktoérych nastepuje poczatkowe ujecie
warto$ci niematerialnych.

Po poczatkowym ujeciu, sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia (w przypadku oprogramowania wytwarzanego we wtasnym zakresie) pomniejszonych o
umorzenie i zakumulowane odpisy z tytutu utraty wartosci.

Amortyzacja

Spotka ocenia, ze okres uzytkowania jej wartosci niematerialnych jest okreslony, w zwigzku, z czym
wszystkie wartosci niematerialne sg amortyzowane. Amortyzacje rozpoczyna sie, gdy sktadnik
wartosci niematerialnych jest gotowy do uzycia, tj. znajduje sie w stanie i miejscu umozliwiajgcym
jego uzytkowanie w spos6b zamierzony przez Zarzad SpoikKi

Amortyzacji wartosci niematerialnych dokonuje sie liniowo przez okres odpowiadajgcy
przewidywanemu okresowi ich uzytkowania. Przyjete okresy amortyzacji wartosci niematerialnych
wynosza:

e koncesje, patenty, licencje i znaki towarowe 3-5lat
e oprogramowanie 4 -5 lat
e inne wartosci niematerialne 2 lata

Istotne osady i szacunki

Okresy ekonomicznej uzytecznosci

Okresy ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych sg weryfikowane na kazdy dzien
bilansowy. Szacunkom takim towarzyszy niepewnos$é, co do przysztych warunkéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zmian technologicznych i konkurencji na rynku, ktére mogg wptyngé na
zmiane oceny okresu przynoszenia korzysci ekonomicznych przez dany skifadnik wartosci
niematerialnych.
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WARTOSCI NIEMATERIALNE 31.12.2023 31.12.2022 ‘
Licencje i inne wartosci niematerialne 740 825
Wartosci niematerialne w toku wytwarzania 109 43
Wartosci niematerialne razem 849 868

Stan na 31.12.2023

Wartosci

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP _Licenciel  iematerialne _ Wartosc
RODZAJOWYCH inne wartosci W toku niematerialne
niematerialne wytwarzania razem
a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na poczatek okresu 2512 43 2 555
b) zwiekszenia 197 270 467
- nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania - 270 270
- transfery 197 - 197
€) zmniejszenia - (204) (204)
- inne - (@) )
- transfery - (197) (297)
d) wartos¢ brutto warto$ci niematerialnych na koniec okresu 2709 109 2818
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 1687 - 1687
f) amortyzacja za okres 282 - 282
- zwigkszenia 282 - 282
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu 1969 - 1969
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - - -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - - -
j) warto$¢ netto pozostatych wartosci niematerialnych na poczatek 825 43 868
okresu
k) wartos¢ netto pozostatych wartosci niematerialnych na koniec okresu 740 109 849

Stan na 31.12.2022

Wartosci

ZMIANY WARTOSCI NIEMATERIALNYCH WG GRUP Inne wartosci  niematerialne nig’x]a;ttgrsi;'ne
RODZAJOWYCH niematerialne w toku
: razem
wytwarzania
a) wartos¢ brutto warto$ci niematerialnych na poczatek okresu 2 652 - 2 652
b) zwiekszenia 72 115 187
- nabycie i rozliczenie wartosci niematerialnych w toku wytwarzania - 115 115
- transfery 72 - 72
€) zmniejszenia (212) (72) (284)
- likwidacja (212) - (212)
- transfery - (72) (72)
d) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na koniec okresu 2512 43 2 555
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 1470 - 1470
f) amortyzacja za okres 217 - 217
- zwiekszenia 427 - 427
-zmniejszenia (210) - (210)
g) skumulowana amortyzacja na koniec okresu 1687 - 1687
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - - -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - - -
j) warto$¢ netto pozostatych wartosci niematerialnych na poczatek 1182 3 1182
okresu
k) warto$¢ netto pozostatych wartosci niematerialnych na koniec okresu 825 43 868
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5.2 Rzeczowe aktywa trwale

Zasady rachunkowosci

Ujmowanie i wycena

Rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonego
0 umorzenie oraz zakumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia powigkszong o wszystkie koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem skfadnika majatku do stanu zdatnego do
uzywania. W sktad kosztu wchodzi rowniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzgdzen
momencie jego poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania.

Pozniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci danego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych lub
ujmuje, jako odrebny sktadnik rzeczowych aktywéw trwatych tylko wéwczas, gdy jest
prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastgpi wptyw korzysci ekonomicznych do Spoiki, zas koszt
danej pozycji mozna wiarygodnie wyceni¢. Wszelkie pozostate wydatki na remonty, naprawy i
konserwacje odnoszone sg do zyskow lub strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Amortyzacja

Amortyzacje rzeczowych aktywow trwatych nalicza sie systematycznie, metodg liniowg przez
szacowany okres ich uzytkowania i ujmuje w kosztach biezgcego okresu. Amortyzacje rozpoczyna
sie w momencie, gdy skladnik aktywéw jest gotowy do uzycia, tj. znajduje sie w stanie i miejscu
umozliwiajgcym jego uzytkowanie w sposdb zamierzony przez Zarzad Spoiki.

Podstawe naliczania amortyzacji stanowi wartos¢ poczgtkowa pomniejszona o warto$¢ koncowa,
jezeli jest istotna.

Przyjete okresy amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych wynosza:

e budynki i budowle 40 lat
e obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 25— 40 lat
e urzadzenia techniczne i maszyny 4 -10 lat
e Srodki transportu 5 lat

Rzeczowe aktywa trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia ich budowy, {j.
momentu, kiedy sg one dostepne do uzytkowania. Wéwczas sg one przeniesione do odpowiedniej
kategorii rzeczowych aktywéw trwatych i rozpoczyna sie ich amortyzacja.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usunieta ze skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane
zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywoéw.
Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usunigcia danego skfadnika aktywow ze skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi wptywami ze
sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) sg ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym dokonano takiego usunigcia.

Srodki trwate w budowie dotyczg $rodkéw trwatych bedgcych w toku budowy lub montazu i sg
wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z
tytutu utraty wartosci.
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Istotne osady i szacunki

Amortyzacja

Warto$¢ koncowa, przyjete okresy uzytkowania rzeczowych aktywéw trwatych oraz metody
amortyzacji sg weryfikowane corocznie na koniec okresu sprawozdawczego. Zmiany wynikajgce z
przeprowadzonej weryfikacji ujmuje sig, jako zmiane szacunkéw. Szacunkom takim towarzyszy
niepewnos¢, co do przysztych warunkéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zmian
technologicznych i konkurencji na rynku, ktére mogg wptyng¢ na zmiane oceny okresu uzytkowania
rzeczowych aktywdw trwatych.

Utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

Spotka na kazdy dzien bilansowy ocenia, czy zaistniaty przestanki do sporzadzenia testu na utrate
wartosci rzeczowych aktywow trwatych. Spotka nie zidentyfikowata takich przestanek na dzien 31
grudnia 2023 roku oraz na 31 grudnia 2022 roku.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2023 31.12.2022
a) srodki trwate, w tym: 8 311 1284
- budynki i budowle 6 206 284
- urzgdzenia techniczne i maszyny 132 263
- $rodki transportu 605 696
- inne $rodki trwate 1368 41
b) $rodki trwate w budowie 79 2 460
Rzeczowe aktywa trwate razem 8 390 3744

Stan na 31.12.2023
ZMIANY SRODKOW TRWALYCH Budynkii Urzadzenia & .,

techniczne

WG GRUP RODZAJOWYCH budowle .
i maszyny

transportu

a) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek 3012 609 1397 514 5 462
okresu
b) zwigkszenia 7 170 17 288 1551 9 026
- nabycie i rozliczenie srodkéw trwatych w budowie 7170 17 288 1551 9 026
€) zmniejszenia (2 849) (168) (593) (471) (4 081)
- zbycie - (109) (23) (304) (436)
- likwidacja (2 849) (59) (570) (167) (3 645)
d) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 7 333 458 1022 1594 10 407
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 2728 346 631 473 4178
poczatek okresu
f) amortyzacja za okres: (1 601) (20) (214) (247) (2 082)
- zwiekszenia 1051 116 342 202 1711
- zmniejszenia (2 652) (136) (556) (449) (3793)
gl)(rseksuumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec 1127 326 417 226 2096
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - - - - -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - - - - -
j) warto$¢ netto srodkéw trwatych na poczatek okresu 284 263 696 41 1284
k) wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 6 206 132 605 1368 8311
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Stan na 31.12.2022

Inne
srodki
trwate

Urzadzenia
techniczne
i maszyny

Srodki
transportu

ZMIANY SRODKOW TRWALYCH Budynki i

WG GRUP RODZAJOWYCH budowle

a) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek 3012 514 1146 505 5197
okresu
b) zwiekszenia - 146 499 - 645
- nabycie i rozliczenie $rodkéw trwatych w budowie - 146 499 - 645
€) zmniejszenia - (51) (318) (11) (380)
- zbycie - - (95) - (95)
- likwidacja - (51) (223) (11) (285)
d) wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 3012 609 1327 514 5462
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 2103 273 531 439 3346
poczatek okresu
f) amortyzacja za okres: 625 73 100 34 832
- zwigkszenia 625 124 335 45 1129
- zmniejszenia - (51) (235) (11) (297)
gl)(rseksuumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec 2728 346 631 473 4178
h) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - - - - -
i) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu - - - - -
j) wartos¢ netto srodkéw trwatych na poczatek okresu 909 241 615 86 1851
k) wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 284 263 696 41 1284

SRODKI TRWALE BILANSOWE (STRUKTURA WLASNOSCIOWA) 31.12.2023 31.12.2022

wiasne 2103 588
uzywane na podstawie umowy leasingu 6 208 696
Srodki trwate bilansowe razem 8 311 1284

5.3 Udziatly i akcje w jednostkach powigzanych

Istotne osady i szacunki

Istnienie znaczacego wplywu

Spotka ocenia status swoich inwestycji w innych jednostkach pod katem ich ujecia w
Skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym, analizujgc zapisy MSSF 10 i MSR 28 w tym
zakresie i kwalifikujgc je odpowiednio do nastepujacych kategorii:

¢ Inwestycje w jednostkach zaleznych — w przypadku sprawowania przez Spétke kontroli;

e Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdtkontrolowanych — w przypadku
wywierania przez Spotke znaczgcego wplywu;

e Inwestycje bedace instrumentami finansowymi i wyceniane zgodnie z MSSF 9 -
nieznaczace udziaty w kapitale zaktadowym, niemajgce znamion kontroli ani znaczgcego
wptywu.

e Inwestycje w jednostkach wspodtkontrolowanych — w przypadku istnienia ustalenia
umownego, ktére daje Spoétce prawo do wspotkontroli.
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Utrata wartosci udziatléw w jednostkach powigzanych

Spotka przeprowadza testy na utrate wartosci udziatéw, jesli zachodzg przestanki wskazujgce na
mozliwg utrate wartosci tych aktywéw.

Spdtka dokonuje analizy wartosci aktywow netto spotek, w ktérych posiada udziaty, ze wzgledu na
to, ze gtdbwng pozycjg aktywow tych jednostek sg nieruchomosci inwestycyjne, z reguty wyceniane
wedtug wartosci godziwej. Natomiast najwiekszg pozycjg pasywow sg pozyczki od Vantage
Development S.A. i w zwigzku z tym warto$¢ aktywdw netto albo skorygowana warto$¢ aktywow
odzwierciedla warto$¢ godziwg posiadanych udziatow.

W przypadku, kiedy warto$¢ aktywéw netto spotki, w ktérej Spotka posiada inwestycje nie odpowiada
wartosci godziwej tych aktywow netto, np. kiedy gtéwng pozycjg sg zapasy wyceniane wg kosztu
historycznego, Spétka ustala wartos¢ godziwg w oparciu o inne metody (np. wyceny niezaleznych
rzeczoznawcow sktadnikéw majatku spotki, wyceny zdyskontowanymi przeptywami pienieznymi itp.).
W przypadku utraty warto$ci odpis rozpoznawany jest w rachunku zyskéw i strat w pozycji koszty
finansowe. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty o jakg wartos¢ bilansowa
przewyzsza wartos¢ odzyskiwang.

W przypadku odwrécenia odpisu, jego warto$¢ ujmuje sie w pozycji przychody finansowe.

Na dzien 31 grudnia 2023 Spotka nie zidentyfikowata przestanek utraty wartosci udziatdow w
jednostkach powigzanych.

Zestawienie jednostek stowarzyszonych wraz z udziatem Spétki w kapitale wtasnym tych jednostek we
wszystkich okresach w niniejszym rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym przedstawione
zostato w Nocie 1.3.

ZMIANY UDZIALOW | AKCJI W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH gi%éggg gi%:gggg
a) wartos¢ brutto na poczatek okresu 96 454 125 866
b) zwiekszenia - 4115
- objecie udziatéw - 4115
€) zmniejszenia - (33527)
- sprzedaz udziatow - (1 480)
- potagczenie spotek - (32 047)
d) wartos$¢ brutto na koniec okresu 96 454 96 454

e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu

f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu

g) wartos¢ netto na poczatek okresu 96 454 125 866
i) warto$¢ netto na koniec okresu 96 454 96 454
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5.4 Pozyczki udzielone krétkoterminowe oraz pozostate aktywa finansowe

ZMIANY UDZIELONYCH POZYCZEK KROTKOTERMINOWYCH 195008 91195005
a) wartos¢ brutto na poczatek okresu 206 742 159 233
b) zwiekszenia 845 195 129 410
- udzielenie pozyczek 751 870 101 475
- naliczone odsetki od pozyczek 46 759 15 145
- kapitalizacja odsetek 46 566 12 790
€) zmniejszenia (77 423) (81 901)
- sptata pozyczek (30 664) (66 098)
- sptata odsetek (193) (2 356)
- kapitalizacja odsetek (46 566) (12 790)
- wycena wg skorygowanej ceny nabycia - (657)
d) wartos$¢ brutto na koniec okresu 974 514 206 742
e) odpisy z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu - -
f) odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu = )
g) wartos¢ netto na poczatek okresu 206 742 159 233
i) warto$¢ netto na koniec okresu 974 514 206 742

Stan na 31.12.2023

Pozyczkobiorca DE Ll Stopa procentowa Nale’znosc Raze_m salgo
uruchomienia splaty gtéwna pozyczki
18.05.2021 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 7761 7761
VD Rent Wroctaw 1 sp. z o.0. 01.06.2021 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 59 184 59 184
19.06.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 168 547 168 547
16.08.2021 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 52 001 52 001
11.10.2022 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 81231 81231
VD Rent Wroctaw 2 sp. z o.0.
19.06.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 103 985 103 985
26.10.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 47 639 47 639
19.06.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 98 508 98 508
25.08.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 89 468 89 468
VD Rent Poznan 1 sp. z 0.0.
25.08.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 98 652 98 652
08.12.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 74 588 74 588
VD Rent té6dz 1 sp. z o.0. 19.06.2023 31.12.2024 WIBOR 6M + marza 92 950 92 950
Razem 974514 974 514

Stan na 31.12.2022

Pozyczkobiorca Data. . Stopa procentowa Nale'znosc Raze_m sal_do
uruchomienia gtéwna pozyczki

VD Serwis Sp. z 0.0. 16.08.2021 31.12.2023 WIBOR 6M + marza 5680 5680
18.05.2021 31.12.2023 WIBOR 6M + marza 16 446 16 446

VD Rent Wroctaw 1 sp. z 0.0.
01.06.2021 31.12.2023 WIBOR 6M + marza 53 900 53 900
16.08.2021 31.12.2023 WIBOR 6M + marza 56 738 56 738

VD Rent Wroctaw 2 sp. z 0.0.
11.10.2022 31.12.2023 WIBOR 6M + marza 73978 73978
Razem 206 742 206 742
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W pozycji Pozostatych aktywoéw finansowych zaprezentowano weksel, zgodnie z tabelg ponizej.

Data NIy
Remitent weksla wystawienia i Nalie’znosc Saldok
weksla procentowa giéwna odsetel|
TAG Residential Real Estate Sp. z 0.0 18.09.2023 9,76% 11 000 306 11 306
5.5 Zapasy

Zasady rachunkowosci

Dla dziatalnosci deweloperskiej, ktérej przedmiotem jest sprzedaz lokali mieszkalnych i komercyjnych
(uznawanie przychodéw wg MSSF 15), poniesione koszty dotyczgce poszczegdlnych inwestyciji
deweloperskich ujmowane sg w zapasach (produkcja w toku) do czasu faktycznej sprzedazy
nieruchomosci (czesci nieruchomosci) klientowi, tj. do chwili odbioru protokolarnego lokalu przez
kupujacego. W momencie rozpoznania przychodu, koszty poniesione w zwigzku z tym przychodem
sg ujmowane w odpowiednich pozycjach sprawozdania z catkowitych dochoddéw. Zapasy s3g
wyceniane wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy
netto.

Nastepujace koszty kapitalizuje sie w ramach zapasoéw:
* grunty i zwigzane z nimi koszty,
* koszty infrastruktury,

* ustugi doradcze zwigzane z budowg i nabyciem (kapitalizacja tych koszéw nastepuje od momentu
podjecia decyzji o realizacji projektu),

* koszty budowy,

* koszty zarzadzania projektem,

* koszty ustug architektonicznych i projektowych,

« aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wieczystego gruntu.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku
od towarow i ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty
zwigzane z przystosowaniem skfadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.

Szacunki wartosci netto mozliwej do uzyskania opierajg sie na najbardziej wiarygodnych dowodach,
dostepnych w czasie sporzadzania szacunkéw, co do przewidywanej kwoty mozliwej do
zrealizowania z tytutu sprzedazy zapasow. Szacunki te uwzgledniajg wahania cen oraz kosztéw,
odnoszgce sie bezposrednio do zdarzen majgcych miejsce po zakoriczeniu okresu w stopniu, w jakim
zdarzenia te potwierdzajg warunki istniejgce na koniec okresu. Koszty finansowania zewnetrznego,
bedacego finansowaniem celowym, ktére mogg by¢ przyporzagdkowane produkcji w toku, aktywuje
sie, jako czes¢ kosztu wytworzenia..
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Istotne osady i szacunki

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych
inwestycji deweloperskich. Wysokos$¢ odpiséw aktualizujgcych wartosé zapasow jest wielkoscig
oszacowang i moze ulec zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy lokali,
kosztéw budowy, harmonogramow realizacji projektow oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci.
Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkéw, ktdre zostaty skalkulowane na podstawie
danych dostepnych na dzien ich sporzgdzenia. Jest to réwniez zwigzane z niepewnos$cig dotyczaca
wiasciwej estymacji warunkdw rynkowych w nastepnych latach.

W konsekwencji wartosci odpiséw aktualizujgcych mogg ulega¢ zmianie w kolejnych okresach
obrotowych.

ZAPASY 31.12.2023 31.12.2022

a) produkty i produkcja w toku 873 326 1471 362
b) produkty gotowe 91 984 -
c) towary - 13
Zapasy razem 965 310 1471375

Optata z
PRODUKTY | PRODUKCJA W TOKU tytutu Naktady Odsetki
(stan na 31.12.2023) PWUG* (wg inwestycyjne

MSSF 16)
Wroctaw 228131 14 607 87 447 5613 335798
Poznan 82 736 1170 125 835 6 028 215769
tédz 42031 1779 100 974 3750 148 534
Gdansk 200 868 3362 8 064 2678 214 972
Krakow 34098 4174 1856 529 40 657
Katowice 8 547 > 840 193 9580
RAZEM 596 411 25 092 325016 18 791 965 310

*Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw (wg MSSF 16)

Optata z
PRODUKTY | PRODUKCJA W TOKU tytutu Naktady Odsetki
(stan na 31.12.2022) PWUG* (wg inwestycyjne

MSSF 16)
Wroctaw 346 714 17 089 241 847 8 097 613 747
Poznan 119 053 1738 278 772 5115 404 678
todz 52 415 1603 108 916 1764 164 698
Gdansk 223781 7747 5380 2 565 239 473
Krakow 34 098 3582 1357 529 39 566
Katowice 8 547 - 562 91 9200
RAZEM 784 608 31759 636 834 18 161 1471 362

*Prawo wieczystego uzytkowania gruntow (wg MSSF 16)

Spotka nie ujmowata w okresie zakonczonym 31 grudnia 2023 roku oraz analogicznym okresie roku
poprzedniego odpiséw z tytutu utraty wartosci zapasow.
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5.6 Naleznosci krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug i pozostate aktywa

Zasady rachunkowosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spotki nie zawierajg istotnego elementu finansowania i uyymowane
sg poczatkowo w cenie transakcyjnej, zgodnie z MSSF 15, tj. w kwocie wynagrodzenia, ktéra zgodnie
z oczekiwaniem Spotki bedzie jej przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub
ustug na rzecz klienta.

Po poczatkowym ujeciu naleznosci wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej, z uwzglednieniem ewentualnego odpisu z tytulu utraty wartosci —
zgodnie z zasadami opisanymi w Nocie 4.1.

Pozostale aktywa

W ramach pozostatych aktywéw Spdtka wykazuje miedzy innymi rozliczenia miedzyokresowe
kosztéw, naleznosci z tytutu rozliczen publiczno-prawnych (innych niz podatek dochodowy od oséb
prawnych) oraz kaucje.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw ujmowane s3g jako aktywa wtedy, gdy spetnione s3
nastepujgce warunki:

e poniesione koszty wynikajg z przesztych zdarzen i nie stanowig naktadéw inwestycyjnych,
e ich wysoko$¢ mozna wiarygodnie okresli¢,

e dotyczg przysztych okreséw sprawozdawczych i spowodujg w przysztodci wplyw korzysci
ekonomicznych do Spofki.

Pozostate aktywa niefinansowe ujmowane sg poczgtkowo w wartosci nominalnej i wyceniane na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego w kwocie naleznej zaptaty.

Istotne osady i szacunki

Odpis na naleznosci

Spotka stosuje model uproszczony do wyznaczania odpiséw z tytutu utraty warto$ci dla naleznosci z
tytutu dostaw i ustug. W modelu uproszczonym Spétka nie monitoruje zmian poziomu ryzyka
kredytowego w trakcie zycia instrumentu oraz szacuje oczekiwang strate kredytowg w horyzoncie do
terminu zapadalnosci instrumentu. Dla celéw oszacowania oczekiwanej straty kredytowej Spotka
wykorzystuje macierz rezerw oszacowang na podstawie historycznych pozioméw sptacalnosci oraz
odzyskéw z naleznosci od kontrahentow z uwzglednieniem informaciji jakosciowych. Oczekiwana
strata kredytowa jest kalkulowana w momencie ujecia naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej oraz jest aktualizowana na kazdy kolejny dzieh konczacy okres sprawozdawczy, w
zalezno$ci od ilosci dni przeterminowania danej naleznosci.
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NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE | POZOSTALE AKTYWA 31.12.2023 31.12.2022
a) naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w tym: 77 644 200 375
- od jednostek powigzanych 73384 182 596
- od pozostatych jednostek 4 260 17 779
b) naleznosci publiczno-prawne, w tym: 190 12 487
- z tytutu podatku biezgcego dochodowego - -
c) pozostate naleznosci, w tym: 5028 498
- od jednostek powigzanych 4732 251
- od pozostatych jednostek 296 247
Naleznosci krétkoterminowe brutto razem 82 862 213 360
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug 124 6
Naleznosci krétkoterminowe netto razem 82 738 213 354
Pozostate aktywa krotkoterminowe 224 279
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate aktywa 82 962 213633

ANALIZA WIEKOWA NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWYCH Z TYTULU DOSTAW |

USLUG, PRZETERMINOWANYCH, KTORE NIE UTRACILY WARTOSCI st.12.2028 = 31122022

Okres przeterminowania od 1 do 180 dni 897 1347
Okres przeterminowania od 181 do 360 dni 239 5
Okres przeterminowania powyzej 360 dni 40 49
Razem 1176 1401

ZMIANY ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI

KROTKOTERMINOWYCH

31.12.2023

31.12.2022

Odpisy aktualizujgce naleznosci krotkoterminowe na poczatek okresu 6 16
Zwigkszenie 118 20
Zmniejszenie - (30)
Odpisy aktualizujace naleznosci krotkoterminowe na koniec okresu 124 6
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5.7 Srodki pieniezne oraz Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych

Zasady rachunkowosci

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmujg
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych.

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych, lokaty bankowe ptatne lub wymagalne w ciggu trzech
miesiecy od dnia ich otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia, wyceniane sg na kazdy dzien
sprawozdawczy w wartosci nominalnej powiekszonej o naliczone do konca okresu sprawozdawczego
odsetki, skorygowanej o ewentualny odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
sktada sie z okreslonych powyzej sSrodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentow.

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych

Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych sg to $rodki pieniezne wptacane
przez klientdéw na poczet nabycia lokali mieszkalnych. Wyptata Srodkéw moze nastgpic, w zaleznosci
od prowadzonego rachunku - jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce praw do lokalu lub w
czesciach odpowiadajgcych etapom inwestycji wskazanym w harmonogramie przedsiewziecia i
wytgcznie w celu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest rachunek.

Ze wzgledu na wprowadzenie przepiséw, z ktérych wynika koniecznos¢ otworzenia indywidualnych
rachunkéw powierniczych dla zaliczek wptacanych przez klientéw Grupy z tytutu zakupu mieszkan
po wejsciu wyzej wymienionych przepisow w zycie, Grupa wprowadzita polityke wykazywania kwot
znajdujacych sie na tych indywidualnych rachunkach powierniczych jako osobng pozycje w bilansie,
w ramach salda indywidualnych rachunkéw powierniczych. Kwoty zgromadzone na indywidualnych
rachunkach powierniczych sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31.12.2023 31.12.2022
Lokaty bankowe 64 247 89 615
Srodki pieniezne na rachunkach biezacych 545 484
Srodki pieniezne na rachunkach VAT 17 20
Razem 64 809 90 119
SRODKI PIENIEZNE NA RACHUNKACH POWIERNICZYCH 31.12.2023 31.12.2022
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 12 522

Razem 12 522
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5.8 Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Zasady rachunkowosci

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia) sg klasyfikowane, jako przeznaczone do sprzedazy, jesli ich
wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a sprzedaz
uwazana jest za wysoce prawdopodobng. Aktywa wycenia sie w nizszej z nastepujgcych dwoch kwot:
ich wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia, jezeli ich wartosé
bilansowa ma zostac¢ odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez ich
dalsze wykorzystanie.

AKTYWA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY 31.12.2023 31.12.2022
Nieruchomos$¢ gruntowa (Wroctaw) 26 759 -
Razem 26 759 -

W pozycji aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy zaprezentowano warto$c
nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu, ktéra umowg z dnia 22 stycznia 2024 roku zostata
sprzedana do spotki spoza Grupy Kapitatowej Vantage.

5.9 Kapital wiasny

Zasady rachunkowosci

Kapital podstawowy

Kapitatem podstawowym Spotki jest kapitat zakladowy wykazywany w wysokosci okreslonej i
wpisanej w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Instrumenty kapitatowe wyemitowane przez Spotke ujmuje sie w kwocie otrzymanych wptywéw po
odjeciu bezposrednich kosztow emisji. Réznice miedzy wartoScig godziwg uzyskanej zaptaty i
wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich
wartosci nominalnej.

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy skfada sie gtéwnie z przeniesionego wyniku z lat poprzednich oraz w pozostatej
czesci z nadwyzki z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej, jakie miaty miejsce w latach
ubiegtych.

Kapitatl podstawowy
Struktura kapitatu podstawowego

31.12.2023

Akcjonariusz Liczba posiadanych Warto$é nominalna
akcji udziatéw (PLN

Udziat %

TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs

GmbH 48 561 706 30 110 100,00
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311.12.2022

Akcjonariusz Liczba posiadanych Warto$é nominalna
akcji udziatéw (PLN)

Udziat %

TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs

GmbH 48 561 706 30 110 100,00

TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH nalezy do grupy TAG Immobilien AG.
Zyski zatrzymane, pozostaly kapitatl rezerwowy oraz ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy

Dywidendy wyptacane sg zgodnie z przepisami Kodeksu Spétek Handlowych w oparciu o sprawozdanie
finansowe spétki Vantage Development S.A. sporzadzone zgodnie z MSSF.

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spétek Handlowych, Spétka ma obowigzek tworzenia kapitatu
rezerwowego na prawdopodobne straty. W zwigzku z powyzszym, do tej kategorii kapitatéw odpisywana
jest kwota 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
Spotki do chwili osiggniecia przez ten kapitat rezerwowy wysokosci co najmniej 1/3 kapitatu
zaktadowego Jednostki Dominujace;.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku, nie istnialy zadne ograniczenia w zakresie wyptaty dywidend.

5.10 Rezerwy krotkoterminowe

Zasady rachunkowosci

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spéice cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, Zze wypetnienie tego
obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonac
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spétka spodziewa sie, Zze koszty objete
rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest
ujmowany, jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewna, ze
zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w sprawozdaniu z
catkowitych dochoddw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

o W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest
ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do
wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne
oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym
zobowigzaniem. Jezeli zastosowana =zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu,
zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Istotne osady i szacunki

Szacunki rezerw tworzy sie w oparciu o:

— w odniesieniu do rezerw na przewidywane zobowigzania z tytutu dziatalnosci gospodarczej -
najbardziej wtasciwy szacunek naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku na dzien
bilansowy,

— w przypadku rezerwy na urlopy — kalkulacje uwzgledniajaca liczbe dni urlopu niewykorzystanego
proporcjonalnie do okresu zatrudnienia oraz wynagrodzenie pracownika (obejmujgce state
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wynagrodzenie pracownika z biezgcego miesigca plus sktadniki zmienne z trzech miesiecy
poprzedzajagcych miesigc naliczenia rezerwy) w przeliczeniu na jeden dzien,

— w przypadku rezerwy na premie dla pracownikdéw — szacunek oparty na zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg systemie motywacyjnym obejmujacym zasady nagradzania kadry kierowniczej oraz
indywidualne karty nagréd.

Spotka dokonuje réwniez oceny prawdopodobienstwa wystgpienia potencjalnych zobowigzan. Gdy
ocena wskazuje na to, ze wystgpienie zobowigzania jest prawdopodobne, (ale kwota przysztego
zobowigzania lub termin jego powstania sg niepewne) ujmowana jest rezerwa. Gdy wystgpienie
zobowigzania jest mozliwe, lecz nie zostaje uznane za prawdopodobne — ujawnia sie zobowigzanie
warunkowe (Nota 7.2).

ZMIANA STANU POZOSTALYCH REZERW KROTKOTERMINOWYCH

WG TYTULOW 31.12.2023 31.12.2022
a) stan na poczatek okresu 7 667 4 635
- rezerwa na urlopy 434 367
- rezerwa na nhagrody i inne wynagrodzenia 6 948 4 205
- rezerwa na podatki 285 63
b) zwiekszenia 4105 7 604
- rezerwa na urlopy 392 434
- rezerwa na nhagrody i inne wynagrodzenia 3181 6 948
- rezerwa na podatki 513 222
- rezerwa na usterki 19 -
c) wykorzystanie (7 382) (4572)
- rezerwa na urlopy (434) (367)
- rezerwa na nagrody i inne wynagrodzenia (6 948) (4 205)
d) rozwigzanie - -
e) stan na koniec okresu 4 390 7 667
- rezerwa na urlopy 392 434
- rezerwa na nagrody i inne wynagrodzenia 3181 6 948
- rezerwa na podatki 798 285
- rezerwa na usterki 19 -
Rezerwy krétkoterminowe RAZEM 4 390 7 667

5.11 Oprocentowane pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z tytutu leasingu

Zasady rachunkowosci

Pozyczki

W momencie poczatkowego ujecia pozyczki sg ujmowane wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej
o koszty zwigzane z uzyskaniem finansowania.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania z tytutu pozyczek sg wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu zamortyzowanego
kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem finansowania oraz dyskonta i premie uzyskane
przy rozliczeniu zobowigzania.
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Zobowiazania z tytutu leasingu oraz prawo z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw
Ujmowanie i wycena

Na dzien rozpoczecia leasingu, Spotka, jako leasingobiorca wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu
w wysokosci biezgcej wartosci przysztych optat leasingowych, ktére obejmuja:

o stale opflaty leasingowe (w tym zasadniczo state optaty leasingowe) pomniejszone o wszelkie
nalezne zachety finansowe;

e zmienne opfaty leasingowe zalezne od indeksu lub stawki, wycenione poczatkowo z
zastosowaniem tego indeksu lub tej stawki zgodnie z ich warto$cig w dacie rozpoczecia;

e kwoty, ktérych zaptaty przez Spotke oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci
koncowej;

e cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢, ze Spotka
skorzysta z tej opcji;

e kary pieniezne za wypowiedzenie umoéw leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano,
ze leasingobiorca moze skorzysta¢ z opcji wypowiedzenia i jest wysoce prawdopodobne
skorzystanie z tej opcji.

Przy obliczaniu wartosci biezgcej opfat leasingowych Spotka stosuje krancowg stope procentowg
leasingobiorcy w dniu rozpoczecia leasingu, jezeli stopy procentowej leasingu nie mozna z tatwoscig
ustalic. Dla wszystkich umoéw leasingu ujetych w okresach objetych niniejszym rocznym
sprawozdaniem finansowym Spétka zastosowata swojg krancowg stope oprocentowania dtugu.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spotka wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu
poprzez:

e zwiekszenie wartodci bilansowej w celu odzwierciedlenia naliczonych odsetek od
zobowigzania z tytutu leasingu wyznaczonych zgodnie z metodg efektywnej stopy
procentowej;

e zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzglednienia zaptaconych optat leasingowych oraz

e zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny
lub zmiany uméw leasingu.

Spotka uzytkuje grunty w ramach prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, dla ktérego zgodnie z
MSSF 16 rozpoznata sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania (prezentowany w pozycji
Zapasy) w kwocie rownej zobowigzaniom z tytutu leasingu. Zobowigzania z tytutu leasingu dotyczace
prawa wieczystego uzytkowania gruntdw zostaty wycenione w wartosci biezgcej przyszitych
nieuniknionych optat leasingowych, zdyskontowanych przy uzyciu krancowej stopy procentowej
Spofki. Jezeli aktywo leasingowe z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw prezentowane jest
w pozycji zapasow. Spoétka prezentuje zobowigzanie z tego tytutu jako zobowigzania leasingowe
krotkoterminowe.

Ponowna ocena zobowigzania z tytutu leasingu

Wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu podlega aktualizacji m.in., jezeli zmienia sie okres leasingu
lub zmianie ulegajg szacunki odnosnie skorzystania z opcji zakupu przedmiotu leasingu (aktualizacja
z zastosowaniem nowej stopy dyskonta) lub zmienia sie warto$¢ optat leasingowych w wyniku innych
zdarzen niz zmiana stopy procentowej, np. w wyniku indeksacji czynszéw (aktualizacja z
zastosowaniem dotychczasowej stopy dyskonta). Zmiana wartosci zobowigzania jest ujmowana w
korespondenciji ze zmiang wartosci sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.
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Zastosowane zwolnienia

Spotka korzysta ze zwolnien i nie stosuje wymogéw MSSF 16 w zakresie wyceny zobowigzania z
tytutu leasingu i skladnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w odniesieniu do nastepujgcych
umow:

o leasingow krétkoterminowych, tj. leasingdw, dla ktérych okres obowigzywania umowy nie
przekracza 12 miesiecy oraz ktére nie zawierajg opcji kupna;

e leasingow, w ktérych bazowy sktadnik aktywdw ma niskg wartosc.

Istotne osady i szacunki

Okres leasingu

Wycena sktadnikow aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu jest
oparta na szacunkach i osgdach zwigzanych z ustaleniem okresu leasingu dla uméw na czas
nieokreslony oraz na czas okreslony z opcjg przedtuzenia na dotychczasowych warunkach. Przy
ustalaniu okresu leasingu Spotka bierze pod uwage wszystkie fakty i okolicznosci, ktére tworzg
zachete ekonomiczng do skorzystania z opcji przedtuzenia umowy lub nieskorzystania z opcji jej
zakonczenia. Okresy wynikajgce z powyzszych opcji sg uwzgledniane przy ustalaniu okresu leasingu
w sytuacji, gdy istnieje wystarczajgca pewnos¢, ze Spotka skorzysta z opcji przediuzenia lub nie
skorzysta z opcji zakonczenia umowy. Ponownej oceny okresu leasingu dokonuje sie tylko
w przypadku zaistnienia istotnych zdarzen bedgcych pod kontrolg Spotki i majgcych wpltyw na zmiane
dotychczasowej oceny dotyczgcej okresu leasingu (np. istothe zmiany decyzji biznesowych).

Bazowy sktadnik aktywow Okres leasingu
Samochody 36-48 miesiecy
Lokal biurowy 72 miesigce

Ocena skorzystania z opcji zakupu

W dacie rozpoczecia uméw leasingu Spdtka ocenia, czy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze
skorzysta z opcji nabycia bazowego skfadnika aktywéw. W tym celu Spétka uwzglednia
postanowienia i warunki zwigzane z realizacjg takiej opcji (np. stawke oferowang przez
leasingodawce w stosunku do aktualnych stawek rynkowych) oraz znaczenie bazowych sktadnikow
aktywow dla dziatalnosci Spotki. Na koniec 31 grudnia 2023 roku Spoétka ocenita, ze nie istnieje
wystarczajgca pewno$¢ skorzystania z opcji zakupu i do kalkulacji zobowigzania nie zostata
uwzgledniona cena wykonania tej opcji.

Stopa dyskonta

Spotka nie dysponuje stopami procentowymi leasingu wynikajgcymi z umoéw i stosuje krancowe stopy
oprocentowania dtugu. Krancowa stopa procentowa to stopa, ktérg Spétka musiataby zaptaci¢, aby
na podobny okres i przy podobnych zabezpieczeniach pozyczy¢ $rodki niezbedne do zakupu
sktadnika aktywéw o podobnej wartosci, co sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w
podobnym $rodowisku gospodarczym. Spétka do wyceny wszystkich swoich uméw leasingu
zastosowata krancowg stope procentowa, ustalajgc ja na poziomie stopy wolnej od ryzyka (przyjeto
oprocentowanie obligacji rzgdowych najlepiej odzwierciedlajgcych charakterystyki ptatnosci
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leasingowych w danej umowie, tj. walute oraz termin zapadalnosci obligacji) powiekszonej o marze
odzwierciedlajgcg ryzyko poszczegolnych jednostek w Spotka.

Ponizsza tabela przedstawia przedziaty stop dyskonta zastosowanych do wyceny zobowigzan z
tytutu leasingu z uwzglednieniem waluty ptatnosci leasingowych:

Waluta ptatnosci Stopa dyskonta
PLN - Samochody 4,83% / 9,60%
EUR — Lokal biurowy 9,60%

ZMIANY POZYCZEK KROTKOTERMINOWYCH 31.12.2023 31.12.2022

a) wartos¢ na poczatek okresu 1283722 736 508

b) zwiekszenia 163 215 547 214
- otrzymanie pozyczek 116 839 516 439
- naliczone odsetki od pozyczek 46 376 15112
- wycena wynikajaca z réznic kursowych - 15 663

€) zmniejszenia (169 951) -
- sptata odsetek (3 168) -
- sptata kapitatu (65 130) -
- wycena wynikajaca z réznic kursowych (101 653) -

d) wartos¢ brutto na koniec okresu 1276 986 1283722

Wartos¢
nominalna

Termin

- 31.12.2023 31.12.2022
zapadalnosci

Pozyczkodawca Waluta zgodnie z Oprocentowanie
umowami

pozyczek

TAG Beteiligungs- und

Immobilienverwaltungs EUR 325 000 000 4,03%-4,5% 31.01.2024 1276 986 1283722
GmbH

Razem 1276 986 1283722

Termin sptaty pozyczek otrzymanych od TAG Beteiligungs- und Immobilienverwaltungs GmbH po dniu
bilansowym zostat wydtuzony do 30 kwietnia 2024 roku.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI 31.12.2023 31.12.2022

Stan na poczatek roku - -

Zwiekszenia: 110 317 -
- emisja obligacji 107 601 -
- naliczone odsetki 2716 -

- wycena walutowa - -

Zmniejszenia: (5791) -
- wykup obligaciji - -
- sptaty odsetek - -
- koszty emisji obligacji (2 624)

- wycena zobowigzania (3167) -

Stan na koniec okresu 104 526 -
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU OBLIGACJI Harmonogram sptaty
Zadtuzenie
Data . . na powyzej 1 powyzej 2 lat
emisji CELESR e Rl 31.12.2023 roku do 2 lat do 3 lat
7z odsetkami
Obligacje na
23.08.2023 12.07.2027 EURIBOR 6M okaziciela 104 526 2524 - 102 002
+2,9% .
serii AA
Zobowigzania z tytutu obligacji RAZEM, w tym 104 526 2524 - 102 002
zobowigzania dlugoterminowe 102 002
zobowigzania krétkoterminowe 2524

W dniu 23 czerwca 2023 zostata udzielona Gwarancja, zgodnie z prawem niemieckim, przez TAG
Immobilien AG jako Gwarantem do kwoty nie wyzszej niz 31.200.00 EUR na zabezpieczenie wszystkich
zobowigzan Spétki wynikajgcych z powyzszych obligacii.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU 31.12.2023 31.12.2022

(dla leasingobiorcy)

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego, pfatne w okresie:

do 1 roku 1193 272
od 1do 3lat 2423 299
od 3do 5 lat 2482 9
powyzej 5 lat 119 _
Razem 6217 580
Zobowigzania z tyt. prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (do 1 roku) 25092 31759

5.12 Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostale zobowigzania

Zasady rachunkowosci

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania

Spotka klasyfikuje zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania finansowe do
kategorii instrumentéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie, dla ktérych zasady
ujmowania i wyceny opisane zostaty w Nocie 4.1.

Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmuje sie poczgtkowo w wartosci nominalnej i wycenia sie na
dzien konczgcy okres sprawozdawczy w kwocie wymagalnej zaptaty.

Do pozostatych zobowigzan niefinansowych Spdétka zalicza w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu
podatkéw (z wytgczeniem podatku dochodowego od osob prawnych (,CIT”)), ubezpieczen
spotecznych oraz przychody przyszitych okreséw.
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Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania 31.12.2023 31.12.2022
a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, w tym: 72 016 121 572
- wobec jednostek powigzanych 10 741 247
- wobec pozostatych jednostek 61275 121 325
b) zobowigzania publicznoprawne (bez zobowigzan z tytutu podatku dochodowego) 6 325 1507
c) zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych 556 1367
d) pozostate zobowiagzania, w tym: 951 5100
- z tytutu zakupu udziatéw TAG Residential Real Estate 2 Sp. z o.0. - 4 000
- pozostate 951 1100
zg%)rgjl;iy przysztych okresow z tytutu sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych 55 633 169 383
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate razem 135481 298 929

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 31.12.2023 31.12.2022

a) kaucje dtugoterminowe 4 053 3385
b) przychody przysztych okreséw - ustugi usuwania usterek rozliczane w czasie 80 212
c) pozostate 24 -
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe razem 4157 3597

6. NOTY OBJASNIAJACE DO JEDNOSTKOWEGO ROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

6.1 Zobowigzania z tytutu zadluzenia

Zobowiazania

Pozyczki z tytutu Obligacje
leasingéw

1 stycznia 2023 1283722 32 339 - 1316 061
Zmiany przeptywow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Sptaty odsetek od pozyczek (3168) - - (3168)
Sptata kredytu (65 130) - - (65 130)
Nowa transza pozyczki 116 839 - - 116 839
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu - (683) - (683)
Sptaty odsetek z tytutu leasingu - (581) - (581)
Emisja obligacji - - 105 615 105 615
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 48 541 (1 264) 105 615 152 892
Inne zmiany -
Nowe umowy leasingowe - 6 796 - 6 796
Zmiana PWUG - (6 667) - (6 667)
Modyfikacje uméw leasingowych - (31) - (31)
Odsetki naliczone 46 376 581 2716 49 673
Efekt zmiany kurséw walutowych (101 653) (445) (3 805) (105 903)
Razem inne zmiany (55 277) 234 (1 089) (56 132)
31 grudnia 2023 1276 986 31 309 104 526 1412 821
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Zobowiazania

Pozyczki z tytutu Obligacje
leasingow

1 stycznia 2022 736 508 31 665 - 768 173
Zmiany przeplywow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Sptaty pozyczek - - - -
Sptaty odsetek od pozyczek - - - -
Nowa transza pozyczki 516 439 - - 516 439
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu - (2 948) - (2 948)
Sptaty odsetek z tytutu leasingu - (33) - (33)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 516 439 (2 981) - 513 458
Inne zmiany

Nowe umowy leasingowe - 408 - 408
Zmiana PWUG - 1095 - 1095
Modyfikacje umoéw leasingowych - - - -
Odsetki naliczone 15 112 2152 - 17 264
Efekt zmiany kurséw walutowych 15 663 - - 15 663
Razem inne zmiany 30 775 3655 - 34 430
31 grudnia 2022 1283722 32339 - 1316 061

7. POZOSTALE NOTY OBJASNIAJACE

7.1 Polityka zarzadzania kapitatem

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Spdiki jest utrzymanie bezpiecznych wskaznikow kapitatowych
wspierajgcych dziatalno$é operacyjng Spotki i zwiekszajgcych wartosé dla jej Akcjonariusza.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowag i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, akcjonariusze mogg podjaé decyzje
o wypfacie dywidendy, zwrocie kapitatu lub dodatkowej jego emisiji.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i
procesOw w zakresie zarzgdzania kapitatem Spoiki.
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7.2 Zobowigzania warunkowe

Zobowiazania warunkowe na 31.12.2023

Data zawarcia

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage
Development S.A., a FSMnW Wroctaw spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig jako Wierzycielem;
VD Serwis sp. z 0.0. jako Diuznikiem

09.10.2015

Vantage Development S.A. niniejszym
porecza za zobowigzanie przyszie
Dtuznika wynikajgce z Umowy
Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie
Gwarancji Budowlanej w szczegdlnosci
na wypadek upadtosci, restrukturyzaciji

lub likwidacji Diuznika do gornej kwoty 1
000 000 PLN
Vantage Development S.A. niniejszym
porecza za zobowigzanie przyszte
Dtuznika wynikajgce z Umowy
Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie
Gwarancji Budowlanej w szczegdlnosci
na wypadek upadtosci, restrukturyzacji
lub likwidacji Dtuznika do gornej kwoty 1
000 000 PLN
Gwarancja na kwote 596 031,32 PLN z
terminem waznosci do dnia 31.12.2023
roku za zobowigzania Vantage
Development S.A. wobec PROJEKT J
Sp. z 0. 0., zabezpieczajgca terminowg
ptatnos¢ za najem pomieszczen
biurowych zgodnie z umowag najmu.
Dnia 28 listopada 2023 roku zostat
podpisany aneks do umowy w zwigzku
z ktérym kwota gwarancji od dnia
01.01.2024 wynosi 573 204,86 z
terminem wartosci 14.01.2025 roku.

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage

Development SA jako poreczycielem, FSMnW

Wroctaw spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig 13.07.2016
jako wierzycielem, VD Serwis spoétka z ograniczong

odpowiedzialno$cig jako dtuznikiem

Umowa gwarancji pomiedzy mBank S.A., a Vantage

Development S.A. 29.07.2022

Zobowiazania warunkowe na 31.12.2022

Data

Rodzaj zobowigzania warunkowego .
zawarcia

Vantage Development S.A. niniejszym porecza za
zobowigzanie przyszte Dtuznika wynikajace z Umowy
09.10.2015 Przedwstgpnej Sprzedazy w zakresie Gwarancji Budowlanej
w szczegolnosci na wypadek upadtosci, restrukturyzaciji lub
likwidacji Dtuznika do gornej kwoty 1 000 000 PLN

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage
Development S.A., a FSMnW Wroctaw spoétka z
ograniczong odpowiedzialno$cig jako Wierzyciel;
VD Serwis sp. z 0.0. jako dtuznikiem

Umowa Poreczenia pomiedzy Vantage
Development S.A. jako porgczycielem, FSMnW
Wroctaw spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig jako wierzycielem, VD
Serwis spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
jako dtuznikiem

Vantage Development S.A. niniejszym porecza za
zobowigzanie przyszte Dtuznika wynikajace z Umowy
Przedwstepnej Sprzedazy w zakresie Gwarancji Budowlanej
w szczegolnosci na wypadek upadtosci, restrukturyzaciji lub
likwidacji Diuznika do gérnej kwoty
1 000 000 PLN

13.07.2016

Gwarancja na kwote 596 031,32 PLN z terminem waznosci
do dnia 31.12.2023 roku za zobowigzania Vantage
29.07.2022 Development S.A. wobec PROJEKT J Sp. z 0.0.,
zabezpieczajgca terminowa ptatno$¢ za najem pomieszczen
biurowych zgodnie z umowg najmu

Umowa gwarancji pomiedzy mBank S.A., a
Vantage Development S.A.

7.3 Struktura zatrudnienia

ZATRUDNIENIE /w osobach/ 31.12.2023 31.12.2022

Liczba pracownikow 89 110

51



VANTAGE DEVELOPMENT
Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
Kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej

7.4 Podmioty powigzane

Ponizsze tabele przedstawiajg fgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi w
okresie dwunastu miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2023 oraz 31 grudnia 2022 roku oraz salda na
dzien 31 grudnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku w przypadku nalezno$ci, zobowigzan i pozyczek:

01.01.2023 - 31.12.2023 Jednostki zalezne | - Jednostki Akcjonariusz
i wspoitzalezne powigzane

Zakup ustug 1994 14 212 - 16 206
Sprzedaz ustug '(Iacznle z ustugami 653 491 16 916 167 670 574
refakturowanymi)
Naleznosci dtugo- i krotkoterminowe,
z wyjatkiem pozyczek 72 269 552 130 72 951
Pozostate aktywa finansowe (weksle) - 11 306 - 11 306
_Zobc_;wia__zania, z wyjatkiem pozyczek 55714 10 927 ) 66 641
i obligaciji
Pozyczki udzielone 974 514 - - 974 514
Pozyczki otrzymane - - 1276 986 1276 986
Przychody finansowe - odsetki 47 064 306 - 47 370
Przychody finansowe- dywidendy 62 508 - - 62 508
Pozostate przychody finansowe - - - -
Koszty finansowe - odsetki - - 35 504 35 504
Pozostate koszty finansowe - - 333 333

*Spotki z grupy TAG Immobilien AG (w tym spétki z GK Robyg), inne niz jednostki zalezne, wspdtzalezne i dominujgce.

01.01.2022 - 31.12.2022 sfzeleEly el <oy Akcjonariusz
i wspotzalezne powigzane

Zakup ustug 23 489 301 - 23790
Sprzedaz ustug _(chznle z ustugami 100 380 79 141 100 600
refakturowanymi)
Naleznosci dtugo- i krétkoterminowe,
Z wyjatkiem pozyczek 182 702 - 141 182 843
Zobgwa;ama, z wyjatkiem pozyczek 169 631 } 4000 173 631
i obligaciji
Pozyczki udzielone 206 742 - - 206 742
Pozyczki otrzymane - - 1283722 1283722
Przychody finansowe - odsetki 14 488 - - 14 488
Przychody finansowe- dywidendy 16 801 - - 16 801
Pozostate przychody finansowe 96 - - 96
Koszty finansowe - odsetki - - 4150 4150

*Spotki z grupy TAG Immobilien AG (w tym spétki z GK Robyg), inne niz jednostki zalezne, wspdtfzalezne i dominujgce.

7.5 Wynagrodzenia kadry kierowniczej Spétki

31 grudnia 2023 31 grudnia 2022

Wynagrqdzenia (w tym premie) oséb Zarzgdzajgcych oraz 3023 6 637
Nadzorujgcych
Razem 3023 6 637

Za cztonkow kluczowego personelu kierowniczego Spétka uznaje Zarzad oraz Rade Nadzorcza.

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze dotyczg kosztdw wynagrodzen i premii wraz z narzutami w
odniesieniu do cztonkoéw Zarzadu i Rady Nadzorczej.
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7.6 Podziat zysku za rok 2022 oraz propozycja podziatu zysku za rok 2023

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Jednostki Dominujgcej zgodnie z uchwatg z dnia 30 czerwca 2023
roku przeznaczyto jednostkowy zysk netto spotki za rok 2022 na kapitat zapasowy.

Zarzad Spétki rekomenduje przeznaczenie zysku netto Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku
na kapitat zapasowy.

7.7 Wynagrodzenie podmiotu badajacego sprawozdanie finansowe

31 grudnia 2023 31 grudnia 2022
Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Jednostki '
Dominujacej i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 460 215
Grupy (1)
Badanie sprawozdania finansowego 225 50
Przeglad sprawozdania finansowego 90 45
Inne ustugi po$wiadczajgce 145 120

(1) W roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku koszt dotyczy PricewaterhouseCoopers Polska Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt Sp. k., zas w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku koszt dotyczy KPMG Audyt Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.

7.8 Istotne sprawy sporne

Zgodnie z wiedzg Zarzgdu Spotki w 2023 roku przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie toczyty sie postepowania dotyczgce zobowigzan
ani wierzytelnosci Vantage Development S.A. z jakimkolwiek kontrahentem lub jego grupa kapitatows,
ktorych jednorazowa lub tgczna wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spétki.

7.9 Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 22 stycznia 2024 roku spotka dokonata sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej we
Wroctawiu (szczegoty w Nocie 5.8)

7.10 Zatwierdzenie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok zakoiczony
dnia 31 grudnia 2023 roku

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzgd w dniu
26 marca 2024 roku.
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Wroctaw, dnia 26 marca 2024 roku

Podpisany elektronicznie przez
Eyal Keltsh
26.03.2024

19:53:11 +01°00'

Eyal Keltsh

Prezes Zarzadu

Podpisany elektronicznie przez
Marta Hejak
26.03.2024

19:51:09 +0100"

Marta Hejak

Wiceprezes Zarzadu

Signed by / Signed by /
Podpisano przez: Podpisano przez:

Dariusz Paulina Lempart
\ ( Pawlukowicz
N Llu],-fL“\

. Date / Data:
2054/0358 20:22 2024.03-26 19:44
Dariusz Pawlukowicz Paulina Lempart

Wiceprezes Zarzadu Gtéwna Ksiegowa Grupy Kapitatowej
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