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* Opisano szerzej w punkcie 5.1 informacji dodatkowej
**  Szczeg6towe informacje zamieszczono w nocie 16.
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INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Informacje ogélne dotycz ace Spotki
1.1. Przedmiot dziatalno s$ci Spotki

Vantage Development SA (,Spoétka”, ,Vantage Development”) jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 0000030117. Spétce nadano
numer statystyczny REGON 930778024. Siedziba Spoétki miesci sie we Wroctawiu przy ul. $w. Mikotaja 12.

Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spolki jest dziatalnos¢ holdingowa. Spétka jest podmiotem dominujgcym wobec
jednostek wchodzacych w skiad Grupy Kapitalowej Vantage Development (,Grupa Kapitalowa”). Do zadan Spétki nalezy
w szczegodlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych rozwoju Grupy Kapitatowej, decyzji inwestycyjnych, w tym
decyzji dotyczacych zaangazowania kapitatowego w nowe przedsiewziecia, nabywanie lub zbywanie akcji lub udziatéw
w spotkach. Spétka decyduje o rozwigzaniach w zakresie polityki rachunkowosci i controllingu, koordynuje dziatania
marketingowe jednostek zaleznych, jest réwniez odpowiedzialna za koordynowanie polityki finansowej oraz organizacje

finansowania dziatalnosci jednostek Grupy Kapitatowe;.

Drugim istotnym przedmiotem dziatalnosci Spofkki jest zarzadzanie projektami deweloperskimi realizowanymi przez spotki
nalezace do Grupy Kapitalowej oraz spoza niej. Spétka $wiadczy ustugi m.in. w zakresie obstugi i nadzoru procesu
budowlanego, prowadzenia dziatan sprzedazowych i marketingowy oraz posrednictwa w pozyskaniu finansowania na realizacje

projektéw deweloperskich. Spétka prowadzi réwniez dziatalno$¢ dodatkowg w zakresie najmu powierzchni.

W sktad Vantage Development nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne sprawozdania

finansowe.

1.2. Historia Spo&tki

Spétka Zaklady Naprawcze Taboru Kolejowego ,Wroctaw” S.A. zostala utworzona na mocy aktu przeksztatcenia
przedsigbiorstwa panstwowego prowadzonego pod firmg Zaktady Naprawcze Taboru Kolejowego we Wroctawiu
w jednoosobowg spotke Skarbu Panstwa z zamiarem wigczenia jej do programu Narodowych Funduszy Inwestycyjnych.
W/w akt przeksztalcenia sporzadzony zostat w dacie 27 grudnia 1995 roku. Spétka Zaktady Naprawcze Taboru Kolejowego
~Wroctaw” S.A. uzywajgca skrétu: ZNTK ,Wroctaw” S.A. zostata z dniem 30 stycznia 1996 roku wpisana w Rejestrze
Handlowym Dziat B pod nr 60784 w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabryczna VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy.
W dniu 4 czerwca 1996 roku Minister Przeksztalcen Wiasnosciowych w imieniu Skarbu Panstwa wniost akcje ZNTK ,Wroctaw”
S.A. do Drugiego Narodowego Funduszu Inwestycyjnego. Spétka dziatata w oparciu o Kodeks Handlowy, ustawe z dnia

30 kwietnia 1993 roku o narodowych funduszach inwestycyjnych i ich prywatyzacji oraz w oparciu o Statut Spofki.

Akcjonariusze, ktérzy nabyli wszystkie akcje przystugujace Skarbowi Panstwa, uchwatag nr 7 z dnia 30 marca 2001 roku zmienili
firme Spotki na: ASSET Invest in Poland Spoétka Akcyjna. Zmiana ta zostata ujawniona w Krajowym Rejestrze Sgdowym
24 lipca 2001 roku.

Uchwatg z dnia 26 wrzesnia 2001 roku Akcjonariusze zdecydowali o rozwigzaniu Spokki i postawieniu jej w stan likwidacji

z dniem 1 pazdziernika 2001 roku. Likwidatorami zostali cztonkowie Zarzadu.

W dniu 30 sierpnia 2006 roku uchylona zostata likwidacja Spotki, dziatalnos¢ Spétki zostata wznowiona pod firmg ASSET Invest
in Poland Spétka Akcyjna.

W dniu 20 grudnia 2007 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate o zmianie nazwy Spoétki z ASSET
Invest in Poland S.A. na Vantage Development S.A. Zmiana zostata ujawniona w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu
7 lutego 2008 roku.

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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1.3. Informacje dotycz ace sktadu osobowego Zarz adu i Rady Nadzorczej Spotki

Zarzad

Skitad Zarzadu Vantage Development S.A. na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawia sie nastepujaco:

Funkcja w Zarz adzie Skiad

Prezes Zarzadu Edward Laufer
Czlonek Zarzadu Roman M. Meysner
Cztonek Zarzadu Dariusz Pawlukowicz

W prezentowanym okresie nie nastapity zmiany w sktadzie Zarzadu.

Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej Vantage Development S.A. nadzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego przedstawia sie nastepujgco:

Funkcja w Radzie Nadzorczej Skiad

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Grzegorz Dzik
Jozef Biegaj
Bogdan Dzik

Cztonkowie Rady Nadzorczej Piotr Nowjalis

Mirostaw Greber

Jerzy Dobrowolski

Uchwatami Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 28 czerwca 2012 roku poszerzono sktad Rady
Nadzorczej do 6 os6b oraz powotano nowego Cztonka Rady Nadzorczej — Pana Jerzego Dobrowolskiego.

Od dnia bilansowego do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.

2. Format oraz og6lne zasady sporz gdzenia sprawozdania finansowego
2.1. Podstawa sporz adzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z:

- Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w Kksztalcie zatwierdzonym przez UE.
MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR™) oraz Komisje ds. Interpretacji Sprawozdawczosci Finansowej (,KIMSF”),

- Ustawg o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz. U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223, z p6zniejszymi zmianami), w zakresie
nieuregulowanym Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci

inwestycyjnych oraz aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, ktére sa wyceniane wedtug wartosci godziwej.

2.2. Format sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe sklada sie z:

. sprawozdania z sytuacji finansowej,
. sprawozdania z catkowitych dochodéw,
. sprawozdania ze zmian w kapitale wkasnym,

. sprawozdania z przeptywow pienieznych,

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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. danych objasniajacych.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w tysigcach polskich ztotych. Polski ztoty jest walutg funkcjonalna.

2.3. Okres obj ety sprawozdaniem i danymi poréwnywalnymi dla sprawo zdania finansowego

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy, tj. od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano

poréwnywalne dane finansowe na dzien 31 grudnia 2011 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, sprawozdaniu ze zmian w kapitale wlasnym oraz
w sprawozdaniu z przeplywOw pienigznych zaprezentowano poréwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2011 roku
do 31 grudnia 2011 roku.

2.4. Zalozenie kontynuacji dziatalno  sci

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke
w niezmienionej formie i zakresie przez okres co najmniej 12 miesiecy od dnia kohczacego okres sprawozdawczy i nie istniejg
przestanki zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.
Zarzad nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finansowego faktéw i okolicznosci wskazujgcych

na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

2.5. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji oraz podpisane przez Zarzad Vantage Development S.A. dnia
21 marca 2013 roku.

2.6. Identyfikacja sprawozdania skonsolidowanego

Spétka sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Vantage Development za rok zakonczony

31 grudnia 2012 roku, ktére zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 21 marca 2013 roku.

3. Przyjete zasady (polityka) rachunkowo $ci i metody obliczeniowe

3.1. Nowe standardy, interpretacje i zmiany do istn  iejacych standard6w, ktére obowi azujg w 2012 r.

Spétka analizuje zmiany MSSF pod katem prowadzonej dziatalnosci i dokonuje aktualizacji zasad (polityki) rachunkowosci
zgodnie ze zmianami w MSSF. W 2012 r. zastosowano nastepujace zmiany do standardéw oraz nowych interpretacji

obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie w dniu 1 stycznia 2012 roku:
. Zmiany do MSSF 7 “Instrumenty finansowe: ujawnienia - Ujawnianie informacji o transferach aktywéw finansowych”,

. Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”.

Przyjecie powyzszych standardéw i interpretacji nie spowodowato znaczacych zmian w polityce rachunkowosci Spétki ani
w prezentacji sprawozdan finansowych.

3.2. Zmiany w standardach ogtoszone na 31 grudnia2 012 roku, a ktére nie weszty w  zycie

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spétka nie zdecydowata o wcze$niejszym zastosowaniu nastepujacych

opublikowanych standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejacych standardéw przed ich datg wejscia w zycie:

a) MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2015 roku
lub pdzniej. Niniejszy standard nie zostat zaakceptowany przez Unie Europejska;

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

b) MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” . Niniejszy standard zostat zaakceptowany przez Unie
Europejska i ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pézniej;

Nowy standard zastepuje wytyczne w sprawie kontroli i konsolidacji zawarte w MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe
sprawozdania finansowe” oraz w interpretacji SKI-12 ,Konsolidacja — jednostki specjalnego przeznaczenia”. MSSF 10 zmienia

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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definicje kontroli w taki sposéb, by dla wszystkich jednostek obowigzywaly te same kryteria okreslania kontroli. Zmienionej
definicji towarzysza obszerne wytyczne dotyczace zastosowania.

Zmiana MSSF 10 nie wptywu na sprawozdanie jednostkowe Spotki.

c) Zmiany do MSR 27 “Jednostkowe sprawozdania finansow e”. Niniejsze zmiany zostaly zaakceptowane przez Unie
Europejska i majg zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pézniej;

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

d) Zmiany do MSR 28 “Inwestycje w jednostkach stowarzy  szonych i we wspélnych przedsi ewzieciach” . Niniejsze
zmiany zostaly zaakceptowane przez Unie Europejska i majg zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2014 roku lub pozniej;

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

e) MSSF 11 ,Wspodlne przedsi ewziecia’. Niniejszy standard zostat zaakceptowany przez Unie Europejskg i ma
zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub p6zniej;

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

f)  MSSF 12 ,Ujawnienia na temat zaanga zowania w inne jednostki” . Niniejszy standard zostat zaakceptowany przez
Unige Europejska i ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pozniej;

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

g) MSSF 13 ,Wycena w warto s$ci godziwej” . Niniejszy standard zostat zaakceptowany przez Unie Europejska i ma
zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej;

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

h) Zmiany do MSR 19, Swiadczenia pracownicze” . Niniejsze zmiany zostaty zaakceptowane przez Unie Europejska i maja
zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej.

Zarzad jest w trakcie oceny wplywu niniejszej zmiany na sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

3.3. Zmiany zasad rachunkowo $ci i sposobu prezentacji danych w bie  zacym okresie sprawozdawczym

Zmiana prezentacji hieruchomosci oraz wartosci niematerialnych i prawnych inwestycyjnych

W 2012 roku Spotka zmienita zasady prezentacji posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych, dokonujac podziatu
na nieruchomos$ci inwestycyjne pracujgce i nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce. Jednoczesnie Spotka zmienita zasady
prezentacji posiadanych gruntdéw inwestycyjnych, przenoszac je w sprawozdaniu z sytuacji finansowej z pozycji aktywow
~Warto$ci niematerialne inwestycyjne” do pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne niepracujace”. Szczegbtowo zasady polityki
rachunkowosci dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych zostaty opisane w pkt. 3.4 Informacji dodatkowe;.

Opisana zmiana nie ma wptywu na wynik finansowy Spotki.

W ponizszej tabeli zaprezentowano wpltyw zmian prezentacji na publikowane dane finansowe za 2011 rok oraz 2010 rok:

31.12.2011 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2010
AKTYWA - o : s
(przed zmian a) (po zmianie) (przed zmian a) (po zmianie)
Nieruchomosci inwestycyjne _ 29 832 _ 31915
niepracujace
Wartosci niematerialne inwestycyjne 29 832 = 31915 =
RAZEM 29 832 29 832 31915 31915
10

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Zmiana prezentacii przychoddéw i kosztéw dotyczacych wyceny do wartosci godziwej posiadanych przez Spoétke nieruchomosci
inwestycyjnych pracujacych i niepracujgcych

W zwigzku z dokonang zmiang prezentacji nieruchomosci inwestycyjnych, Spoétka zmienita roéwniez zasady dotyczace
prezentacji w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw skutkéw wyceny do wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci
inwestycyjnych, dokonujgc podziatu na skutki wyceny dotyczacej nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych i niepracujacych.
Zasady rachunkowosci dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych pracujgcych i nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych
zostaly opisane w pkt. 3.4 Informacji dodatkowej. Opisana zmiana nie ma wplywu na wynik finansowy Spotki. W zwigzku
ze zmiang zasad prezentacji dokonano nastepujacego przeksztatcenia danych poréwnywalnych za 2011 rok:

01.01.2011 - 01.01.2011 -
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW 31.12.2011 31.12.2011
(przed zmian @)  (po zmianie)
A.  Zysk (strata) ze sprzeda zy (3171) (3171)
B Zysk . (strata) z tytl,JJfU. prz.esz.acowania nieruchomo  $ci inwestycyjnych 52 :
pracuj acych do warto $ci godziwe;j
Zysk (strata) ze sprzeda zy po uwzgl ednieniu przeszacowania nieruchomo sci
e inyvtesiycyjny)ch prazuj qychy(Ap\+B) o ° Ll G
D. Zysk (strata) ze sprzeda zy nieruchomo $ci inwestycyjnych - -
l. Pozostate przychody operacyjne, w tym: 9 801 9 853
1. Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych - 52
1.  Pozostate koszty operacyjne (83) (83)
E. Zysk (strata) z dziatalno sci operacyjnej (C+D+I+II) 6 599 6 599
F.  Zysk (strata) brutto (5 008) (5 008)
G. Zysk (strata) netto (4 104) (4 104)

Zmiana prezentacji odpiséw na aktywa finansowe (udzialy oraz pozyczki)

W 2012 roku zmieniono sposé6b prezentacji zmian odpiséw na aktywa finansowe (gtéwnie udzialy oraz pozyczki) w stosunku
do 2011 roku - w poprzednim roku obrotowym zmiany te byly prezentowane per saldo, natomiast w 2012 w szyku rozwartym.
W zwigzku ze zmiang sposobu prezentacji, dokonano nastepujacego przeksztatlcenia danych poréwnywalnych
prezentowanych w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw za rok poréwnywalny:

01.01.2011 - 01.01.2011 -

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW 31.12.2011 31.12.2011

(przed zmian @)  (po zmianie)
E. Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 6 599 6 599
l. Przychody finansowe (suma 1-4): 284 9263
1. Odsetki 284 284

2. Zysk ze zbycia inwestycji - -
3. Aktualizacja wartosci inwestyciji - 8979

4. Inne przychody finansowe - -
Il.  Koszty finansowe (suma 1-3): (11 891) (20 870)
1. Aktualizacja wartosci inwestycji (10 310) (19 289)
2. Odsetki (1 365) (1 365)
3. Inne koszty finansowe (216) (216)
F.  Zysk (strata) brutto (E+I+II) (5 008) (5 008)

3.4. Jednolity opis istotnych zasad rachunkowo  $ci

a) Warto $ci niematerialne

Warto$ci niematerialne sa ujmowane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wplyw do Spotki korzysci
ekonomicznych, ktére moga by¢ bezposrednio powigzane z tymi aktywami. Poczatkowe ujecie warto$ci niematerialnych
nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.
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Wartosci niematerialne sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej

uzytecznosci.
Warto$¢ amortyzacji wartosci niematerialnych odnosi sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw do pozycji ,Amortyzacja”.

Grupy wartosci niematerialnych wystepujgce w Spoétce oraz stawki amortyzacji:

Koncesje, patenty, licencje i znaki towarowe 20%-34%
Oprogramowanie 20%-25%
Inne wartosci niematerialne 50%

b) Srodki trwate

Srodki trwale s3 wyceniane w cenie zakupu powiekszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem
i przystosowaniem skfadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania, koszcie wytworzenia lub wartosci przeszacowanej

pomniejszonych o umorzenie oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwalego do uzytkowania, takie jak koszty napraw, przegladéw, optaty
eksploatacyjne, wptywajg na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktérym zostaly poniesione. Jezeli jest jednak
mozliwe wykazanie, ze koszty te spowodowaly zwigkszenie oczekiwanych przyszlych korzysci ekonomicznych z tytutu
posiadania danego $rodka trwatego ponad korzysci przyjmowane pierwotnie, w takim przypadku zwiekszajg one wartos$¢

poczatkowa tego srodka trwatego (tzw. ulepszenia).

W momencie likwidacji lub sprzedazy $rodkéw trwatych, warto$¢ poczatkowa tych $rodkéw oraz dotychczasowe umorzenie

sg wyksiegowywane, a wynik likwidacji lub sprzedazy jest ujmowany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Srodki trwale, z wyjatkiem gruntéw, sa amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi

ich ekonomicznej uzytecznosci.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastepujace:

Budynki i budowle 2,5%
Obiekty inzynierii ladowej i wodnej 2,5-4,0%
Urzadzenia techniczne i maszyny 10,0 — 25,0%
Srodki transportu 20,0%

Szacunki dotyczace okresu uzytkowania oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem przegladu na koniec kazdego roku
obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres amortyzacji jest zgodny z przewidywanym rozktadem

czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych przez ten srodek trwaty.

c) Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem
lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowych (z wyjatkiem réznic kursowych nie bedacych korektg ptaconych odsetek),
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci. W ramach srodkéw trwatych w budowie wykazywane sg réwniez materiaty

inwestycyjne. Srodki trwate w budowie nie s3 amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

d) Nieruchomo s$ci inwestycyjne oraz nieruchomo  $ci inwestycyjne w budowie

Nieruchomosci inwestycyjne

Do inwestycji w nieruchomosci obejmujacych inwestycje w grunty oraz budynki i budowle zalicza sie takie nieruchomosci,
ktorych Spotka nie uzytkuje na wilasne potrzeby, ale ktére zostaly nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci
w postaci przyrostu wartosci oraz przychodéw w formie odsetek lub z wynajmu.

W ramach nieruchomosci inwestycyjnych wyr6znia sie:

- nieruchomosci inwestycyjne pracujgce — sg to nieruchomosci, ktére zostaly nabyte lub wytworzone w toku prowadzonych
przez Spotke projektoéw inwestycyjnych, z ktérych Spétka pobiera pozytki w postaci przychodéw z wynajmu,

- nieruchomosci inwestycyjne niepracujgce — sg to nieruchomosci nabyte przez Spétke z przeznaczeniem pod przyszie projekty
inwestycyjne.
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Nieruchomosci inwestycyjne poczatkowo wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Po poczatkowym ujeciu
nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwej stanowigcej cene, za jakg nieruchomosé mogtaby zostac
wymieniona na warunkach rynkowych pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

Zysk lub strata wynikajgca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk lub strate netto w okresie,
w ktérym nastgpita zmiana. Zyski lub straty wynikajgce z wycofania z uzytkowania lub zbycia nieruchomosci inwestycyjnej
ustala sie jako réznice miedzy przychodami netto ze zbycia a wartoscig bilansowg danego skladnika aktywow oraz ujmuje
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, ktérym dokonano likwidacji lub sprzedazy.

Zakwalifikowanie nieruchomosci do nieruchomosci pracujacych lub niepracujacych decyduje o sposobie prezentacji skutkéw ich
wyceny do wartosci godziwej w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw:

- skutki zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych prezentowane sga w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
w pozycji ,Zyski (straty) z tytulu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych do wartosci godziwej”,

- zyski lub straty z tytulu zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych niepracujacych prezentowane sg
w pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych w pozycji ,Aktualizacja warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych
niepracujacych”.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg to nieruchomosci objete aktywnym projektem inwestycyjnym, ktérych Spotka nie
bedzie uzytkowata na wlasne potrzeby, ale ktére sa wytwarzane w celu przynoszenia korzysci w postaci przychodow
z wynajmu. Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy jako nieruchomosci inwestycyjne pracujace.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane sg wedtug wartosci godziwej, z wyjatkiem przypadkéw, gdy jednostka nie
moze wiarygodnie regularnie ustala¢ wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. W tym przypadku warto$c
nieruchomosci inwestycyjnej w trakcie budowy ustala sie wedlug kosztu do czasu, kiedy warto$¢ godziwg bedzie mozna
wiarygodnie ustali¢ lub do czasu zakonczenia budowy (w zaleznosci od tego, co nastgpi wczesniej).

Skutki zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w budowie prezentowane sg w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw zgodnie z zasadami opisanymi powyzej dla nieruchomosci inwestycyjnych pracujacych.

e) Udziaty w jednostkach zale znych, wspoéizale znych i stowarzyszonych

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki (w tym jednostki specjalnego przeznaczenia), w odniesieniu do ktérych Spétka ma
zdolnos$¢ kierowania ich politykg finansowg i operacyjna, co zwykle towarzyszy posiadaniu wiekszosci og6linej liczby glosow
w organach stanowigcych. Przy dokonywaniu oceny, czy Spétka kontroluje dang jednostke, uwzglednia sie istnienie i wplyw

potencjalnych praw gtosu, ktére w danej chwili mozna zrealizowa¢ lub zamienic.

Jednostkg wspoizalezng jest jednostka, w stosunku do ktérej istnieje ustalenie umowne dotyczace podziatu kontroli
nad dziatalnoscig gospodarcza, ktére wystepuje tylko wowczas, gdy strategiczne decyzje finansowe i operacyjne dotyczace tej

dziatalnosci wymagajg jednomysinej zgody stron sprawujgcych wspétkontrole.

Jednostkg stowarzyszong jest jednostka, na ktérg spoétka dominujaca wywiera znaczacy wplyw, niebedaca jednostka zalezng
ani udzialem we wspdélnym przedsiewzieciu sp6tki dominujacej. Znaczacy wplyw oznacza zdolno$¢ uczestniczenia w ustalaniu

polityki finansowej i operacyjnej jednostki stowarzyszonej, bez samodzielnego czy wspélnego sprawowania nad nig kontroli.

Na dzien bilansowy udzialy i akcje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych ujmuje sie wedtug kosztu

historycznego z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych z tytutu utraty wartosci.

f) Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedlug kosztu (ceny nabycia),
stanowigcego warto$¢ godziwg uiszczonej zaptaty, z wyjatkiem aktywéw finansowych wykazywanych w warto$ci godziwej

przez wynik finansowy.

Nastepnie instrumenty finansowe sg zaliczane do jednej z nastepujacych kategorii i ujmowane w nastepujacy sposob:

- Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy: kategoria ta obejmuje dwie podkategorie:

aktywa przeznaczone do obrotu oraz aktywa finansowe przeznaczone w momencie ich poczatkowego ujecia do wyceny
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wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy. Sktadnik aktywow zalicza sie do tej kategorii jezeli zostat nabyty przede
wszystkim w celu sprzedazy w krétkim terminie lub jezeli zostat zaliczony do tej kategorii przez Zarzad. Instrumenty
pochodne réwniez zalicza sie do ,przeznaczonych do obrotu”, o ile nie zostaly przeznaczone na zabezpieczenia. Aktywa
z tej kategorii zalicza sie do aktywéw obrotowych, jezeli sg przeznaczone do obrotu lub ich realizacji oczekuje sie w ciggu
12 miesiecy od dnia bilansowego. Niezrealizowane zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane w sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw.

- Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia

(zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

- Pozyczki i naleznosci krotko- i ditugoterminowe — pozyczki oraz naleznosci dlugoterminowe sg wyceniane wedtug
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej,
naleznosci krétkoterminowe sg wykazywane w warto$ci kwot pierwotnie zafakturowanych pomniejszonych o odpisy
aktualizujgce. Z uwagi na krétkie terminy ptatnosci naleznosci krétkoterminowych w ich przypadku efekt dyskonta bytby

nieistotny.

Oszacowanie odpisébw na naleznosci watpliwe nastepuje na podstawie analizy danych historycznych dotyczacych
$ciggalnosci naleznosci badz na podstawie struktur wiekowych sald naleznosci, a takze na podstawie informacji z dziatu
prawnego o naleznosciach skierowanych na droge sadowg (upadtosci, likwidacje, uktady i skierowane do sadu w celu

uzyskania nakazu zaptaty).

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw
finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy. Do pozycji kosztéw finansowych zalicza

sie odpisy aktualizujgce wczesniej zarachowane odsetki.
Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciaggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich wartosé.

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

- Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg wyceniane wedtug wartosci nabycia, a niezrealizowane zyski/straty z tytutu

aktualizacji wyceny sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest w odniesieniu
do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny rynkowej, warto$¢ godziwa
jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu, badz na podstawie przewidywanych
przeptywow pienieznych. Dla wszystkich aktywow finansowych przeprowadza sie test na utrate wartosci na dzien bilansowy,

z wyjatkiem aktywow finansowych wycenianych w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy.

- Zobowigzania finansowe: w momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedtug kosztu,
stanowigcego wartos¢ otrzymanych $rodkow pienieznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/pozyczki. Nastepnie,
wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych do obrotu, sga wyceniane wedtug
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania
przeznaczone do obrotu sg wyceniane wedtug wartosci godziwej. Zysk lub strata z tytulu przeszacowania do wartosci

godziwej sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw okresu.
g) Leasing
Leasing jest klasyfikowany jako leasing finansowy, gdy warunki umowy przenosza zasadniczo cate potencjalne korzysci

oraz ryzyko wynikajace z bycia wtascicielem na leasingobiorce. Wszystkie pozostate rodzaje leasingu sg traktowane jako

leasing operacyjny.
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Spotka jako leasingobiorca

Spéitka jest strong umoéw leasingowych, na podstawie ktorych przyjmuje ona do odptatnego uzywania lub pobierania pozytkow

obce srodki trwate lub wartosci niematerialne przez uzgodniony okres.

W przypadku umoéw leasingu finansowego, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkoéw
wynikajacych z tytutu posiadania aktywow bedacych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako
srodek trwaty wedtug nizszej kwoty z warto$ci godziwej i wartosci biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien
rozpoczecia leasingu. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposé6b
umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg

bezposrednio w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.
Srodki trwale uzywane na podstawie uméw leasingu sa amortyzowane w ciggu przewidywanego okresu ich uzytkowania.
Optaty leasingowe z tytutu uméw, ktére nie spetniajg warunkéw umowy leasingu finansowego, ujmowane sg jako koszty
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw metoda liniowa przez okres trwania leasingu.
h) Zapasy
Zapasy obejmuja:

. poniesione koszty ustug budowlanych zwigzane z realizacjg wtasnych projektéw deweloperskich,

. koszty ustug zarzadzania projektami $wiadczonych na rzecz spétek powigzanych, w zwigzku z ktérymi Spétka nie

ujeta jeszcze odpowiadajgcych im przychodow.

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy netto. Koszt
wytworzenia obejmuje koszty bezposrednie materiatéw i robocizny oraz uzasadniong cze$¢ posrednich kosztéw produkciji

ustalonej przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.

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

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 zapaséw. Szacunki te
uwzgledniajg wahania cen oraz kosztow, odnoszace sie bezposrednio do zdarzen majacych miejsce po zakonczeniu okresu

w stopniu, w jakim zdarzenia te potwierdzajg warunki istniejgce na koniec okresu.
Odpiséw z tytutu utraty wartosci dokonuje sie nie rzadziej niz na dzien bilansowy.

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére moga by¢ przyporzadkowane produkcji w toku aktywuje sie jako czes$¢ kosztu

wytworzenia.

Wycena rozchodowanych produktéw gotowych nastepuje wedtug zasady szczeg6towej identyfikacji kosztéw wytworzenia
poszczeg6lnych produktéw gotowych.
i) Srodki pieni ezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych wykazane w bilansie oraz w sprawozdaniu z przeplywéw pienieznych
obejmuja srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe i krotkoterminowe papiery wartosciowe o pierwotnym

okresie zapadalnosci nieprzekraczajacym trzech miesiecy.
Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych wyceniane sg wedtug wartosci nominalne;.
j) Rozliczenia mi edzyokresowe

Spétka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, w celu zachowania zasady wspotmiernosci kosztow i
przychodéw. Czynne rozliczenia miedzyokresowe wyceniane sg w warto$ci nabycia na moment poczatkowej wyceny,
zas$ na dzien bilansowy wartos¢ nabycia korygowana jest o cze$¢ odpisanego kosztu lub przychodu przypadajacego na miniony
okres.
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k) Kapitat wkasny

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w statucie Spétki i wpisanej w Krajowym Rejestrze Sadowym.
Instrumentem kapitatowym jest kazdy kontrakt, ktory poswiadcza udziat w aktywach podmiotu po odjeciu wszystkich jego
zobowigzan. Instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Spétke ujmuje sie w kwocie otrzymanych wplywéw po odjeciu
bezposrednich kosztow emisji. R6znice migdzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng akcji sg ujmowane
w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej. W przypadku wykupu wiasnych akcji, kwota zaptaty
za akcje obcigza kapitat whasny i jest wykazywana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji akcji wkasnych. Pozostate
kapitaty rezerwowe powstajg w wyniku przesuniecia wypracowanych zyskéw w latach ubieglych uchwatami zgromadzen

akcjonariuszy.

I) Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg woéwczas, gdy na Spoice ciazy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze zdarzen przesziych
i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypehienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu $rodkéw

tozsamych ze stratami ekonomicznymi oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.
m) Koszty finansowania zewn etrznego

Koszty finansowania zewnetrznego dotyczace budowy, przystosowania, montazu lub ulepszenia $rodkéw trwatych, wartosci
niematerialnych lub innych dostosowywanych sktadnikow aktywéw, przez okres budowy, przystosowania i montazu

sg ujmowane w wartosci tych aktywow.

Roéwniez koszty finansowania zewnetrznego zwigzane z aktywnymi projektami inwestycyjnymi sg ujmowane w wartosci
zapasow zgodnie z opisem w pkt. 4.4.h powyzej.

n) Podatek dochodowy
Podatek dochodowy obejmuje: podatek biezacy oraz podatek odroczony.
Podatek biezacy wyliczany jest zgodnie z aktualnym prawem podatkowym.

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku
do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartoscig

bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

. z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w
chwili jej zawierania nie majgcej wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate

podatkowg oraz

. w przypadku dodatnich réznic przej$ciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
i udziatébw we wspolnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przej$ciowych
podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przyszitosci réznice przejsciowe

nie ulegng odwréceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak réwniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzysta¢ ww.

réznice, aktywa i straty

. z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych powstajg
w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia
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 réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatow we wspodlnych przedsiewzigciach, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie

jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci ww. réznice
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przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie
ujemnych réznic przejsciowych.
Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestatlo by¢ prawdopodobne osiggnigcie dochodu do opodatkowania wystarczajacego
do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety
sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest
ujmowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére

pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywéw zostanie zrealizowany
lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy
lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg: w innych
calkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wlkasnym

dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Spétka kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

o) Trwata utrata warto $ci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwatg utrate wartosci sktadnika badz
grupy aktywéw. Jesli dowody takie istniejg, Spoétka ustala szacowana, mozliwg do odzyskania warto$¢ sktadnika aktywow
i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania
i wartoscig bilansowa. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest ujmowana w rachunku zyskéw i strat za biezacy okres.
W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszacowania aktywOw to strata pomniejsza wysoko$¢ kapitatow z przeszacowania,
a nastepnie jest odnoszona na rachunek zyskow i strat biezacego okresu.

p) Uznawanie przychodéw

Przychody ze sprzedazy wykazuje sie w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytulu sprzedazy, po
pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug, zwroty, rabaty i opusty. Przychody uznawane sa w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze Spoétka uzyska korzysci ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.
Przychody z transakcji ujmuje sie, jezeli wynik transakcji dotyczacej sprzedazy ustug mozna oceni¢ w wiarygodny sposéb,
tzn. wéwczas gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce warunki:

. kwote przychodéw mozna wycenié¢ w wiarygodny sposaéb,

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

. koszty poniesione w zwigzku z transakcjg oraz koszty zakonczenia transakcji mogq by¢ wycenione w wiarygodny
sposab.
Jezeli wyniku transakcji dotyczacej sprzedazy ustug nie mozna oszacowa¢ w wiarygodny sposéb, przychody z transakcji ujmuje

sie tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktore jednostka gospodarcza spodziewa sig odzyskac.

Sprzedaz towardw i produktéw

Przychody sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wiasnosci do towaréw i produktow zostaty

przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

Swiadczenie ustug
Przychody z tytutu swiadczenia ustug sa ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania ich realizacji. Przewidywang strate

wynikajaca z umowy ujmuje sie niezwlocznie jako koszt.

Procentowy stan zaawansowania realizacji ustugi ustalany jest jako stosunek kosztéw poniesionych do szacowanych kosztéw

niezbednych do zrealizowania zlecenia.
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Jezeli wyniku kontraktu nie mozna wiarygodnie oszacowa¢, wowczas przychody uzyskiwane z tytulu tego kontraktu sag
ujmowane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére Spétka spodziewa sie odzyskaé.

Odsetki

Odsetki sg ujmowane sukcesywnie w miare uptywu czasu z uwzglednieniem efektywnej rentownosci osigganej z tytutu
uzytkowania aktywow.

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do Pozostalych przychodéw operacyjnych na dzien powziecia przez whasciwy organ jednostki
powigzanej nie podlegajacej konsolidacji uchwaly o podziale zysku oraz zaliczkowej wyptacie dywidendy, chyba, ze w uchwale

okreslono inny dzien prawa do dywidendy.
r) Koszty $wiadcze n pracowniczych

Spéika uczestniczy w panstwowym programie $wiadczen po okresie zatrudnienia, ptacac odpowiedni procent ptacy brutto jako
sktadke do Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych. Program ten stanowi program okreslonych sktadek. Ptacone sktadki ujmowane

sg jako koszt w momencie poniesienia.

s) Zobowi gzania i nale zno$ci warunkowe

Przez zobowigzania warunkowe rozumie sie obowigzek wykonania $wiadczenia, ktérego powstanie jest uzaleznione
od zaistnienia okreslonych zdarzen. Zobowigzania warunkowe, ktérych prawdopodobienstwo nie jest wyzsze niz 50%,
nie sg wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jednakze ujawnia sie informacje o zobowigzaniu warunkowym,
chyba, ze prawdopodobienstwo wyptywu $rodkéw uosabiajacych straty ekonomiczne jest znikome. W przypadku oceny

prawdopodobienstwa na powyzej 50%, zobowigzanie zostaje ujete w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowe;.

Naleznosci warunkowe nie sg wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jednakze ujawnia sie informacje o naleznosci

warunkowej, jezeli wptyw srodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne jest prawdopodobny.

t) Sprawozdawczo $¢ dotycz gca segmentow

Spéika nie analizuje dziatalnosci w podziale na segmenty operacyjne.
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4. Istotne warto $ci oparte na profesjonalnym os adzie i szacunkach

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga dokonania przez Zarzad Spotki pewnych szacunkéw i zatozen,
ktére znajduja odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu oraz w dodatkowych informacjach i objasnieniach do tego sprawozdania.
Wiekszos¢ szacunkéw oparta jest na analizach i jak najlepszej wiedzy Zarzadu. Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki
opieraja sie na najlepszej wiedzy Zarzadu na temat biezgcych dziatan i zdarzen, rzeczywiste wyniki mogg sie réznic¢
od przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych jest ujeta
w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezgcym i przyszlych, jezeli dokonana zmiana szacunku

dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak i okreséw przysziych.
Szacunki te dotyczg miedzy innymi utworzonych rezerw i odpiséw aktualizujgcych oraz przyjetych stawek amortyzacyjnych.

Odpisy na udziaty oraz pozyczki udzielone jednostkom zaleznym i wspétzaleznym

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011 roku Zarzad Spoétki zidentyfikowat przestanki, ktére wskazywaty na
mozliwos$¢ utraty wartosci udziatow w spoétkach celowych, nad ktérymi Spotka sprawuje kontrole lub wspotkontrole, tj. istotny
spadek wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcych majatek poszczeg6lnych jednostek. Jednoczesnie na koniec 2012 roku
stwierdzono wzrost wartosci rynkowej czesci nieruchomosci, co pozwolito na zmniejszenie odpiséw aktualizujgcych udzialy
w spétkach celowych utworzonych w poprzednich okresach. Dla potrzeb testu warto$é odzyskiwang udziatéw ustalono za
pomocag metody skorygowanych aktywdw netto przy wykorzystaniu wycen nieruchomosci przygotowanych przez niezaleznych
rzeczoznawcéw oraz z uwzglednieniem prognozowanych przeptywéw z realizowanych przez spétki celowe inwestycji. W wyniku
przeprowadzonego testu na utrate wartosci stwierdzono konieczno$¢ utworzenia odpisu aktualizujgcego warto$¢ bilansowag
udziatéw i pozyczek w wysokosci 57.777 tys. zt na 31 grudnia 2011 roku (zwiekszenie tacznej kwoty odpisu o 10.310 tys. zt
w stosunku do wartosci odpiséw utworzonych na 31 grudnia 2010 roku) oraz 59.907 tys. zt na 31 grudnia 2012 roku
(zwiekszenie odpiséw o tgczng kwote 3.653 tys. zt oraz jednoczesne zmniejszenie czesci odpiséw o 1.524 tys. zt w stosunku

do stanu na koniec okresu poréwnywalnego).

Okresy uzytkowania oraz stawki amortyzacyjne rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych

Spétka weryfikuje przewidywane okresy uzytkowania ekonomicznego sktadnikéw pozycji rzeczowych aktywéw trwalych
oraz wartosci niematerialnych na koniec kazdego rocznego okresu sprawozdawczego. W biezacym roku obrotowym Zarzad

stwierdzit, ze przyjete przez Spoétke stawki amortyzacji odpowiadajg okresom uzytkowania sktadnikéw aktywéw.

Odpisy aktualizujgce aktywa obrotowe

Odpiséw aktualizujgcych aktywa obrotowe (zapasy i naleznosci), dokonuje sie w oparciu o ustalenie réznicy miedzy warto$cig
netto mozliwg do uzyskania a ceng nabycia lub kosztem wytworzenia. Natomiast szacowanie odpisu naleznosci to réznica
miedzy warto$cig bilansowg danego sktadnika aktywéw a wartoscig biezaca szacowanych przysziych przeptywoéw pienieznych,
zdyskontowanych wedtug efektywnej stopy procentowej. Szacowaniu podlega stopa dyskontowa, a takze spodziewany czas
otrzymania przeptywoéw pienieznych. W biezacym roku obrotowym nie dokonywano istotnych odpiséw aktualizujagcych warto$¢
zapasow i naleznosci (szczegdly — patrz nota 9 i 12 dodatkowych informacji i objasnien do niniejszego sprawozdania

finansowego).
Rezerwy
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 (obejmujace state wynagrodzenie pracownika z biezacego
miesigca plus sktadniki zmienne z trzech miesigcy poprzedzajacych miesigc naliczenia rezerwy) w przeliczeniu

na jeden dzien,

. w przypadku rezerwy na premie — szacunek oparty na zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg systemie

motywacyjnych obejmujacym zasady nagradzania kadry kierowniczej oraz indywidualne karty nagréd.
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5. Potaczenia jednostek gospodarczych

5.1. Przejecie zaktadu Ecoimpel

W dniu 19 marca 2011 roku zarzad Impel S.A. przyjat uchwate w sprawie podjecia prac nad podziatem Impel S.A. poprzez
wydzielenie czesci swojego majatku obejmujacego dziatalnos¢ deweloperska, w tym Zaktad Ecoimpel oraz przeniesieniu tego
majatku do Vantage Development S.A. W dniu 7 czerwca 2011 roku pomiedzy Impel S.A. oraz Vantage Development S.A.
uzgodniony zostat plan podziatu, ktéry opublikowano w Monitorze Sadowym i Gospodarczym w dniu 17 czerwca 2011 roku.
Nastepnie w dniu 19 sierpnia 2011 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdélnikéw Vantage Development S.A. podjeto uchwate
wyrazajaca zgode na podziat. Analogiczng uchwate podjeto Impel S.A. w dniu 6 wrzesnia 2011 roku. W dniu 1 marca 2012 roku
Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wydat postanowienie
w sprawie rejestracji podzialu spétki Impel S.A. oraz podwyzszenia kapitatu zakltadowego Vantage Development S.A.
z 16.073.115,60 zt do 35.193.583,28 zi.

Wskutek podziatu spétka Vantage Development S.A. w dniu rejestracji podziatu przez sad przejeta, miedzy innymi wszelkie
prawa i obowigzki zwigzane z Zaktadem Ecoimpel.

Na dzien przejecia rozpoznano w wartosci godziwej nastepujace aktywa i zobowigzania Zaktadu Ecoimpel:

AKTYWA (warto $¢ godziwa) 01.03.2012
|. Aktywa trwate 137 274
1. Wartosci niematerialne 129
2. Rzeczowe aktywa trwate 6
3. Pozyczki 6 487
4. Udzialy i akcje w spotkach zaleznych 98 901
5. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych wycenianych metodg praw wiasnosci 31751
1l. Aktywa obrotowe 68 479
1. Pozyczki 67 478
2. Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 33
3. Naleznosci krétkoterminowe 56
4. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 888
5.Rozliczenia miedzyokresowe 24
Aktywa razem - suma I+l 205 753
PASYWA (warto $¢ godziwa)
I. Zobowi gzania diugoterminowe 2 265
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 265
1l. Zobowi gzania krétkoterminowe 730
1. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 730
Pasywa razem - suma I+l 2995
warto$¢ godziwa aktywow netto Ecoimpel 202 758
cena emisyjna akcji 184 231
nadwy zka warto sci godziwej aktywOw netto Ecoimpel nad cen g emisyjn g akcji 18 527

Nadwyzka wartos$ci godziwej aktywdw netto nad ceng emisyjng wyemitowanych akcji skorygowata w catosci kapitat zapasowy
Spotki.

W skiad aktywéw zaktadu Ecoimpel weszty miedzy innymi:

-  pozyczki diugo- i krétkoterminowe udzielone spétkom Grupy Kapitalowej Vantage Development o tgcznej wartosci
72.965 tys. zt,

- akcje spotki Promenady Wroctawskie VD Sp. z 0.0. S.K.A. o wartosci godziwej 98.901 tys. zt odpowiadajace udziatowi
w kapitale spétki w wysokosci 52,4%,

- akcje wtasne Vantage Development S.A. o warto$ci godziwej 31.751 tys. zi, ktéra pomniejszyta warto$¢ kapitatu
zapasowego.

Na dzien przejecia nie stwierdzono zobowigzan warunkowych, ktére wymagatyby ujecia.

Poza przejeciem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa opisanym powyzej, w 2012 i 2011 roku Spoétka nie potaczyta sie
z inng jednostka.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

NOTA1

Stan na 31.12.2012
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Stan na 31.12.2011 r.
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Stan na 31.12.2012
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NOTA3
ZMIANA STANU NIERUCHOMO SCI INWESTYCYJNYCH NIEPRACUJACYCH 31.12.2012 31.12.2011
a) stan na pocz atek okresu 29 832 31915
b) zwi ekszenia - 52
- wycena do wartosci godziwej - 52
C) zmniejszenia (2 709) (2 135)
- odpis aktualizujacy (1 709) -
- aport - (2 135)
d) stan na koniec okresu 28 123 29 832

W 2012 roku Spoétka wprowadzita zmiany zasad rachunkowosci w zakresie prezentacji inwestycji w postaci prawa wieczystego

uzytkowania gruntéw. Szczeg6ty zamieszczono w punkcie 3.3 informacji dodatkowej do niniejszego sprawozdania finansowego.

W powyzszej tabeli zaprezentowano zmiany w obrebie nieruchomosci inwestycyjnych z uwzglednieniem opisanej zmiany
prezentaciji.

W 2012 roku oraz w okresie poréwnywalnym miaty miejsce nastepujgce zmiany w obrebie nieruchomosci inwestycyjnych:

na podstawie umowy zawartej w dniu 28 kwietnia 2011 roku Vantage Development S.A. dokonata aportu prawa
wieczystego uzytkowania gruntu przy ul. Rychtalskiej we Wroctawiu do sp6tki Promenady Epsilon VD Sp. z 0.0. S.K.A
(dalej: ,Promenady Epsilon), obejmujac w zamian 4.307 akcji w podwyzszonym Kkapitale Promenad Epsilon.
Spowodowato to zmniejszenie stanu inwestycyjnego prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w 2011 roku o 2.153
tys. zt, co odpowiada wartosci nominalnej objetych akcji,

w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na podstawie wyceny rzeczoznawcy, dokonano

korekty wyceny — zmniejszenia wartosci o 1.709 tys. zt w 2012 roku (w okresie poréwnywalnym odpowiednio
zwiekszenia wartosci o 52 tys. zf).

NOTA 4
ZMIANY UDZIALOW | AKCJI W JEDNOSTKACH POWI AZANYCH 31.12.2012 31.12.2011
a) warto $€ brutto na pocz atek okresu 173 214 171 061
b) zwi ekszenia 99 921 2153
- objecie udziatow 99 921 2153
C) zmniejszenia (50) =
- zbycie udziatéw (50) =
d) warto $¢ brutto na koniec okresu 273 085 173 214
e) odpisy z tytutu utraty warto  $ci na pocz atek okresu 57 777 44 868
- zwiekszenia* 3654 19 289
- zmniejszenia* (1 524) (6 380)
f) odpisy z tytutu utraty warto  $ci na koniec okresu 59 907 57 777
g) warto $¢ netto na pocz atek okresu 115 437 126 193
i) warto € netto na koniec okresu 213178 115 437

* Zmiany w obrebie odpiséw na udzialy opisano w punkcie 4 oraz 3.3 wprowadzenia do niniejszego sprawozdania finansowego.

W 2012 roku mialy miejsce nastepujgce zmiany w obrebie udziatéw i akcji w spétkach powigzanych:

1

2)

w wyniku potaczenia z zaktadem Ecoimpel, Spotka objeta pozostate 52,4% akcji spétki Promenady Wroctawskie Sp. z
0.0. S.K.A. o wartosci godziwej 98.901 tys. zt, zwiekszajac swdj udziat w kapitale jednostki do 100% (transakcja
opisana zostata szerzej w punkcie 5.1 informacji dodatkowej),
na podstawie umowy zawartej w dniu 21 czerwca 2012 roku pomiedzy Vantage Development i IPD Centrum Sp. z
0.0. zawigzano spétke Finanse VD Sp. z 0.0. o kapitale zaktadowym 100.000 zt. Zgodnie z umowag udziaty w
nowoutworzonej spétce zostaly objete w catosci gotéwka w nastepujacy sposéb:

a. 200 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy stanowiacych 20% kapitatu zaktadowego Finanse VD Sp.

Z 0.0. Objete zostato przez Vantage Development,

b. 800 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy objeta spétka IPD Centrum Sp. z 0.0.

Finanse VD Sp. z 0.0. prowadzi gtéwnie dziatalnosci finansowg (zapewnienie finansowania pozostatym sp6tkom z Grupy
Vantage Development).
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3) w dniu 25 maja 2012 roku zawigzana zostata spétka Promenady VD Sp. z o.0. S.K.A., w ktérej Vantage

Development S.A. objeta 100% akcji o tacznej wartosci emisyjnej 1.000 tys. zt (wartos¢ nominalna akcji wyniosta 500

tys. z}). Akcje optacone zostaly w catosci gotéwka w dniu 25 maja 2012 roku. Spétka Promenady VD Sp. z 0.0. S.K.A.

powotana zostata w celu realizacji | etapu inwestycji Promenady Wroctawskie (budowa kompleksu mieszkaniowo-

handlowo-ustugowego przy ul. Rychtalskiej we Wroctawiu).

4) na podstawie umowy zawartej w dniu 23 lutego 2012 roku Spoétka sprzedata na rzecz jednostki zaleznej —

IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A. 5.000 sztuk akcji spétki House VD Sp. z 0.0. S.K.A. o wartosci nominalnej 10 zt za akcje.

Cena sprzedazy ustalona w umowie wyniosta 103 tys. zt a wartos¢ akcji wedtug ceny nabycia 50 tys. zt.

W 2011 roku Spoétka objeta dodatkowe udzialy w spétce Promenady Epsilon VD Sp. z 0.0. S.K.A. w zamian za aport prawa

wieczystego uzytkowania gruntéw o wartosci godziwej 2 153 tys. zt (por. opis w nocie 3 powyzej).

W ponizszych tabelach zamieszczono charakterystyke udziatdw i akcji w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych na dzien

bilansowy oraz na koniec poréwnywalnego okresu:

Stan na 31.12.2012

UDZIALY | AKCJE W JEDNOSTKACH Warto $¢
ZALEZNYCH | WSPOLZALE ZNYCH brutto
Jednostki zale zne 253 882
IPD Centrum Sp. z 0.0. 867
VD Sp. z 0.0. 50
IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A. 38 610
Office VD Sp. z 0.0. S.K.A. 25
Promenady Epsilon VD Sp. z 0.0. S.K.A. 2 657
Promenady Wroctawskie VD Sp. z o.0. 210 653
S.K.A.

Promenady VD Sp. z 0.0. S.K.A. 1 000
Finanse VD Sp. z o.0. 20
Jednostki wspoétzale zne 19 203
Centauris IPD Invest Sp. z 0.0.S.K.A. 17 676
IPD Invest Sp. z o0.0. 25
Centauris BIS Sp. z 0.0. 1502
Udzialy i akcje w jednostkach 273085

zaleznych i wspotzale znych razem

Odpisy
aktualizuj ace

56 098
542

33601

21 955

3809
3142

667

59 907

Warto $¢
bilansowa

197 784
325

50

5 009
25

2 657

188 698

1000
20
15394
14 534
25
835

213178

Udziat w kapitale
(bezpo sredni)

%

100,00
100,00
100,00

2,50

37,13

100,00

100,00
20,00

50,00
50,00
50,00

Udziat w gtosach
(bezpo sredni)

%

100,00
100,00
100,00

2,50

37,13

100,00

100,00
20,00

50,00
50,00
50,00

* Zmiany w obrebie odpiséw na udziaty i pozyczki opisano w punkcie 4 i 3.3 wprowadzenia do niniejszego sprawozdania

finansowego.

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Stan na 31.12.2011
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NOTA5
POZYCZKI UDZIELONE DEUGOTERMINOWE
Zmiany w obrebie udzielonych pozyczek diugoterminowych w latach 2012 i 2011 zaprezentowano w tabeli ponizej:

* Opisano szerzej w punkcie 5.1 informacji dodatkowej do niniejszego sprawozdania finansowego.

Charakterystyka udzielonych pozyczek dtugoterminowych na 31 grudnia 2012 roku zostata przedstawiona w tabelach ponizej.
Wszystkie pozyczki udzielane byly spotkom zaleznym i wspétzaleznym.
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 roku
Noty objasniajace do sprawozdania z sytuacji finansowej (w tysigcach ziotych)

Stan na 31.12.2012

Na koniec 2011 roku Spétka nie posiadata udzielonych pozyczek o charakterze dtugoterminowym.

NOTA 6

W 2012 roku Spotka objeta obligacje imienne wyemitowane przez spotke zalezng Finanse VD Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci

nominalnej 53.200 tys. zt. Charakterystyke obligacji posiadanych przez Spoétke na dzien 31 grudnia 2012 roku przedstawia
ponizsza tabela:
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Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 roku
Noty objasniajace do sprawozdania z sytuacji finansowej (w tysigcach ziotych)

Stan na 31.12.2012

NOTA7

W pozycji ,Pozostale aktywa trwate” na 31 grudnia 2011 roku wykazywana byta kaucja zabezpieczajgca sptate kredytu
inwestycyjnego w BZ WBK S.A. ustanowiona na podstawie umowy zawartej z bankiem w dniu 5 pazdziernika 2009 roku. Saldo
naleznosci z tego tytutu wynosito 412 tys. zt. Kaucja podlega oprocentowaniu wedtug stopy zmiennej opartej o formute WIBID

[y

M * staly wspotczynnik. Na koniec 2012 roku nalezno$¢ z tytutu kaucji przeklasyfikowana zostata do naleznosci
krétkoterminowych.

NOTA 8

29
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.



Vantage Development S.A.
Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 roku
Noty objasniajace do sprawozdania z sytuacji finansowej (w tysigcach ziotych)

W pozycji produkcja w toku Spoétka prezentuje gromadzone koszty zarzadzania projektami refakturowane okresowo na spotki
celowe.

W 2012 i 2011 roku Spétka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych warto$é zapasow.

NOTA 10

W dniu 30 czerwca 2012 roku Spéitka podpisata aneksy przedtuzajace termin sptaty odsetek od wiekszosci udzielonych
pozyczek krétkoterminowych do 31 grudnia 2014 roku oraz zmieniajagce wysoko$é oprocentowania. Aneksy obowigzujg od dnia
1 lipca 2012 roku. Ponadto, w 2012 roku otrzymano sptaty pozyczek na faczng kwote 4.060 tys. zt. W konsekwencji na koniec
2012 roku Spotka nie wykazywata udzielonych pozyczek o charakterze krotkoterminowym.

W ponizszych tabelach zamieszczono charakterystyke pozyczek krétkoterminowych udzielonych przez Spétke na 31 grudnia
2011 roku.

Stan na 31.12.2011

Wszystkie pozyczki udzielone sa w polskich ztotych.
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NOTA 11

* Opisano szerzej w punkcie 5.1 informacji dodatkowej do niniejszego sprawozdania finansowego.

W aktywach finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy zaprezentowano warto$¢ nabytych w wyniku
potaczenia z zaktadem Ecoimpel (por. nota 5.1 informacji dodatkowej) akcji spétek notowanych na GPW.

NOTA 12
NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleznosci krétkoterminowe obejmujg nastepujace pozycje:

Na dzien 31 grudnia 2012 roku naleznosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 550 tys. zt (31 grudnia 2011 roku: 270 tys. zi) byly
przeterminowane, w tym naleznosci w kwocie 435 tys. zt byly przeterminowane, lecz nie utracity wartosci (31 grudnia 2011 roku
odpowiednio 184 tys. zt).

Analiza wiekowa naleznosci przeterminowanych, ktére nie utracity warto$ci przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

W ponizszej tabeli przedstawiono zmiany stanu odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci krétkoterminowych:
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ZMIANY ODPISOW AKTUALIZUJ ACYCH WARTOSC NALEZNOSCI

KROTKOTERMINOWYCH 31.12.2012 31.12.2011
Odpisy aktualizuj ace nale znosci krotkoterminowe na pocz  atek okresu 115 34
Zwigkszenie - 81
Wykorzystanie - -
Zmniejszenie - -
Odpisy aktualizuj ace nale znosci krétkoterminowe na koniec okresu 115 115
NOTA 13

SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENI EZNE 31.12.2012 31.12.2011
a) srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 3062 746

b) inne srodki pieniezne - -
c) inne aktywa pienigzne = -
Srodki pieni ezne i inne aktywa pieni ezne 3062 746
Kroétkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla potrzeb rachunku przeptywow

pienieznych do srodkéw pienieznych

Ro6znice kursowe z wyceny srodkéw pienieznych na dzien bilansowy - -

Razem srodki pieni ezne dla potrzeb sprawozdania z przeptywow pieni  eznych 3062 746

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajacym trzech miesiecy.

NOTA 14

KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MI EDZYOKRESOWE 31.12.2012 31.12.2011
a) polisy ubezpieczeniowe 18 10
b) koszty zwigzane z IPO - 940
c¢) ustugi posrednictwa finansowego 158 -
d) inne 8 17
Krotkoterminowe rozliczenia mi edzyokresowe razem 184 967
NOTA 15

KAPITAL ZAKEADOWY

Kapitat zaktadowy Vantage Development S.A. na 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
wynosit 35 193 583,28 zt i dzielit sie na 56 763 844 akcji o wartosci nominalnej 0,62 zt kazda.

W dniu 1 marca 2012 roku postanowieniem Sadu Rejestrowego dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu zostat zarejestrowany
podziat Impel S.A. w zamian za wydanie akcji Vantage Development S.A. W wyniku podziatu kapitat zaktadowy Vantage
Development S.A. wzrést z 16.073.115,60 zt do 35.193.583 ,28 zt i dzieli sie na 56.763.844 akcje, o wartosci nominalnej 0,62 zt
kazda. Szczegoty dotyczace podziatu zostaty opisane w punkcie 5.1 Informacji dodatkowej.
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KAPITAL AKCYJNY (STRUKTURA) stan na dzie 1 31.12.2012

Seria/  Rodzaj uprzywi- Rodzaj ogra- . ,
. . . . niczenia praw Liczba akciji
Emisja  lejowania akcji .
do akgji
A Brak Brak 800 000
B Brak Brak 5635 316
C Brak Brak 12 764 684
D Brak Brak 6 724 380
E Brak Brak 30 839 464
Liczba akcji razem 56 763 844

Kapitat zaktadowy razem

Warto $¢ nominalna jednej akcji w PLN

KAPITAL AKCYJINY (STRUKTURA) stan na dzie 1 31.12.2011

Seria/  Rodzaj uprzywi- Rodz3j ogra- . ,
. . . . niczenia praw Liczba akciji
Emisja  lejowania akcji .
do akcji
A Brak Brak 800 000
B Brak Brak 5635 316
C Brak Brak 12 764 684
D Brak Brak 6 724 380
Liczba akcji razem 25 924 380

Kapitat zaktadowy razem

Warto $¢ nominalna jednej akcji w PLN

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki znaczacymi akcjonariuszami o
akcje bezposrednio na dzien 31 grudnia 2012 byli:

Lp. Akcjonariusz llosé¢ akcji
1 PrajJa Limited 26 298 369
2 Jozef Biegaj 13 221 255
3 Birmat Limited 5482 290

Warto $¢
serii/emisji
wedtug
warto sci
nominalnej

496
3494
7914
4169

19121

35194

0,62

Warto $¢
serii/emisji
wedtug
warto sci
nominalnej

496
3494
7914
4 169

16 073
0,62

Spos6b
pokrycia
kapitatu

Gotéwka
Gotowka
Aport
Aport

Spos6b
pokrycia
kapitatu

Gotéwka
Gotéwka
Aport

Udziat w kapitale zaktadowym

46%
23%
10%

Data rejestraciji

30.01.1996 r.
19.01.1999r.
08.03.2008 r.
09.05.2008 r.
01.03.2012 .

Data rejestraciji

30.01.1996 r.
19.01.1999r.
08.03.2008 r.
09.05.2008 r.

llo$¢ glosow

26 298 369
13 221 255
5482 290

Prawo do
dywidendy
(od daty)

30.01.1996 r.
19.01.1999r.
08.03.2008 r.
09.05.2008 r.
01.03.2012r.

Prawo do
dywidendy
(od daty)

30.01.1996 r.
19.01.1999r.
08.03.2008 r.
09.05.2008 r.

udziale w kapitale zaktadowym powyzej 5% posiadajacymi

Udziat
gtoséw na
wz

46%
23%
10%

Pan Grzegorz Dzik — Przewodniczacy Rady Nadzorczej Spoétki i pan Edward Laufer — Prezes Zarzadu Spéiki jako udziatowcy

Prajla Holding posiadajgcej wszystkie udziaty w PrajJa Limited (posiadajacej 46,33% udziatu w kapitale zaktadowym Spéiki)

posiadajg posrednio akcje Spotki oraz sprawujg w PrajJa Limited i PrajJa Holding funkcje kierownicze i posiadaja staty dostep

do informacji poufnych oraz kompetencje w zakresie podejmowania decyzji wywierajacych wplyw na rozwéj PrajJa Limited i

perspektywy prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarcze;.

Pan J6zef Biegaj - petnigcy funkcje Cztonka Rady Nadzorczej jest jednoczesnie podmiotem posrednio kontrolujgcym Birmat

Limited, w zwigzku z czym posiada tgcznie (posrednio i bezposrednio) 18.703.545 akcji Vantage Development S.A.,

stanowiacych tacznie 32,95% udziatlu w kapitale zaktadowym Spotki. Akcje te uprawniajg do 18.703.545 gltoséw i stanowig
32,95% udziatlu w ogolnej liczbie gloséw na WZ Spokki.Ponadto Pan Jozeg Biegaj sprawuje w Birmat Limited funkcje

kierownicze i posiada staly dostep do informacji poufnych oraz kompetencje w zakresie podejmowania decyzji wywierajgcych

wptyw na rozw0j Birmat Limited i perspektywy prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spétki sa:

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Noty objasniajace do sprawozdania z sytuacji finansowej (w tysigcach ziotych)

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2011 roku przedstawiata sie nastepujaco:

* Szczego6ly — patrz nota 16 ponizej.

Akcje wtasne przejete przez Spétke w 2011 roku od IRE VD Sp. z 0.0. S.K.A. w wykonaniu uchwaty IRE VD Sp. z 0.0. S KA. w
przedmiocie wyptaty dywidendy, zostaly wydane dotychczasowym akcjonariuszom Impel S.A. w ramach transakcji podziatu
Impel S.A. i przejecia przez Vantage Development S.A. zorganizowanej czes$ci przedsiebiorstwa — Ecoimpel (transakcje
opisano szczeg6towo w punkcie 5.1 dodatkowych informacji i objasnien do niniejszego sprawozdania finansowego). Zbycie
pozostatych 707 akcji wtasnych nastapito w dniu 28 wrzes$nia 2012 roku w obrocie gieldowym.

NOTA 17

NOTA 18
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Zgodnie z uchwalg z dnia 17 maja 2012 roku Zarzad Spotki dokonat emisji 9.900 obligaciji serii A o wartosci nominalnej 1.000 zt
kazda. Na podstawie umowy zawartej w dniu 18 maja 2012 roku obligacje objete zostaly w calos$ci po cenie emisyjnej réwnej
wartosci nominalnej w drodze oferty prywatnej. Termin wykupu obligacji wynosi 36 miesiecy, natomiast oprocentowanie réwne

jest stawce WIBOR 3M powiekszonej o statg marze.

W ramach pozostatych zobowigzan dtugoterminowych na 31 grudnia 2011 roku Spoétka wykazywata zobowigzanie w kwocie
835 tys. zt (w tym: 800 tys. zt — kwota gtdwna, 35 tys. zt — odsetki) z tytutu weksla inwestycyjnego wyemitowanego na rzecz
spotki House VD Sp. z 0.0. S.K.A. (obecnie; House Rent Management Sp. z 0.0. S.K.A.) na podstawie umowy o emisje weksli
inwestycyjnych zawartej w dniu 6 czerwca 2011 roku. Zgodnie z umowa, ostateczny termin wykupu weksla ustalono
na 31 grudnia 2013 roku. Oprocentowanie wyemitowanego weksla wynosi WIBOR 1M plus stata marza. Na dzien 31 grudnia
2012 roku zobowigzanie z tytutu weksla wraz z naliczonymi odsetkami w tgcznej kwocie 897 tys. zt zaprezentowane zostato

w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach pozostatych zobowigzan krétkoterminowych (por. nota 22 ponizej).

NOTA 19

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU POZYCZEK | KREDYTOW BANKOWYCH 31.12.2012 31.12.2011

a) zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych, w tym: 17 300 17 300
- dlugoterminowe 17 300
- krétkoterminowe 17 300 -

b) zobowigzania z tytutu pozyczek bankowych - -

Zobowi gzania z tytutu po zyczek i kredytéw bankowych razem, w tym: 17 300 17 300
- dlugoterminowe - 17 300
- krotkoterminowe 17 300 -

ZMIANY POZYCZEK | KREDYTOW BANKOWYCH 31.12.2012 31.12.2011

a) pozyczki i kredyty bankowe na pocz atek okresu, w tym: 17 300 18 000
- cze$¢ kapitatowa 17 300 18 000
- skapitalizowane odsetki - -

b) zwi ekszenia 1372 1321
- zaciggniecie kredytu/ pozyczki - -
- odsetki za okres 1372 1321

C) zmniejszenia (1 372) (2 021)
- sptata kapitatu - (700)
- splata odsetek (1 372) (1 321)

d) po zyczki i kredyty bankowe na koniec okresu, w tym: 17 300 17 300
- czes¢ kapitatlowa 17 300 17 300

- skapitalizowane odsetki - -

Pozycja obejmuje w catosci zobowigzanie z tytutu umowy kredytu inwestycyjnego na uwolnienie kapitatu z gruntu zawartej
zBZWBK S.A. w dniu 4 pazdziernika 2007 roku. Zgodnie z aneksem nr 6 z dnia 17 marca 2011 roku termin sptaty kredytu
ustalono na 31 maja 2013 roku. Oprocentowanie kredytu wynosi WIBOR 1M plus statla marza banku.

Zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z zaciggnietych kredytem opisano w nocie 37 ponize;j.

Zgodnie z informacjg zamieszczong w nocie 43 ponizej, po dniu bilansowym nastgpita zmiana terminu spfaty kredytu
na 31 maja 2015 roku.
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NOTA 20

Spétka przyjeta w uzytkowanie na podstawie uméw leasingu finansowego samochody osobowe. Sredni okres zawartych uméw
leasingu wynosi 4,5 roku.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011 roku warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu leasingu finansowego nie rézni
sie istotnie od ich wartosci bilansowe;.

NOTA 21

36
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NOTA 22

* Szerzej — p. nota 18 powyzej.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

NOTA 23
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Przychody z tytutu dywidend osiggniete w 2011 roku dotyczg dywidend otrzymanych od:
. House VD Sp. z 0.0. SKA w kwocie 6 tys. zi,
. IRE VD Sp. z 0.0. SKA w kwocie 9.760 tys. zt, z czego 6.860 tys. zt zgodnie z informacjg zawartg w nocie 16
niniejszego sprawozdania finansowego wyptacone zostatlo w formie rzeczowej poprzez przeniesienie pakietu akcji
wtasnych Vantage Development. Pozostata kwota, tj. 2.900 tys. zt wyptacona zostata w formie pienigzne;j.

W 2012 roku Spétka nie otrzymywata dywidend.
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NOTA 26

NOTA 27

NOTA 28

* Szczegotowe informacje na temat dokonanych odpiséw udziatéw i pozyczek zamieszczono w punkcie 4 wprowadzenia
do niniejszego sprawozdania finansowego
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Noty objasniajace do sprawozdania z catkowitych dochodéw (w tysigcach ztotych)

NOTA 29

01.01.2012 - 01.01.2011 -
PODATEK DOCHODOWY 31.12.2012 31.12.2011
1. Podatek biezacy od dochodéw roku biezacego - -
2. Korekty dotyczace lat ubiegtych - -
Podatek bie zacy razem - -
1. Powstanie i odwrécenie réznic przejsciowych (2 225) 904
2. Wplyw zmiany stawki podatkowej - -
Podatek odroczony razem (1 225) 904
Podatek dochodowy razem (1 225) 904

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedlug efektywnej stawki podatkowej Spoétki za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku przedstawia sie nastepujgco:

; 01.01.2012 - 01.01.2011 -
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO 31.12.2012 31.12.2011
Zysk (Strata) brutto (2 265) (5 008)
Podatek teoretyczny wg stawki 19% 430 952
Efekt podatkowy dochodéw nie zaliczanych do dochodu do opodatkowania - 1856
Efekt podatkowy kosztéw nie uznawanych za koszty uzyskania przychodu (11) (35)
Nieutworzone aktywo/ rezerwa na odroczony podatek dochodowy dot. wyceny udziatow (405) 347
Wplyw podatkowy wynikéw spétek komandytowo-akcyjnych - (257)
Efekt podatkowy réznic przejsciowych, od ktérych nie utworzono aktywéw na odroczony (1 425) (1 959)
podatek dochodowy
Pozostate réznice 186 -
Obci gzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodoweg o] (1 225) 904
NOTA 30

PODZIAL ZYSKU NETTO (POKRYCIE STRATY) SPOLKI ZA ROK OBROTOWY

Strata netto za 2012 rok wedtug propozycji ztozonej przez Zarzad Spétki pokryta bedzie z niepodzielonych zyskoéw.

NOTA 31
WYPLATA DYWIDENDY
W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku Spétka nie wyptacata dywidend.

NOTA 32
DZIALALNO $€ ZANIECHANA
W roku objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym oraz w roku poréwnywalnym Spoétka nie zaniechata zadnego

z rodzajow prowadzonej dziatalnosci.

NOTA 33

01.01.2012 - 01.01.2011 -
WYLICZENIE ZYSKU (STRATY) NA JEDN A AKCJE 31.12.2012 31.12.2011
Zysk (strata) netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy spétki (tys. zt) (3 490) (4 104)
Srednia wazona liczba akcji zwyklych * 51 623 933 25 924 380
Zysk (strata) na jedn g akcje (w zf) (0,07) (0,16)

* W 2012 roku nastgpita zmiana liczby akcji (szczegéty dotyczace transakcji opisane punkcie 5.1 Informacji dodatkowej)

Zysk na jedng akcje zwyklg (w zl) zostat obliczony poprzez podzielenie wyniku netto za dany okres sprawozdawczy
przez $rednig wazong liczbe akcji zwyktych w roku obrotowym. Zysk na jedng akcje jest réwny rozwodnionemu zyskowi
na jedng akcje.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH
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DODATKOWE NOTY OBJA SNIAJACE
NOTA 37

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE ORAZ ZOBOW! AZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI NA MAJ ATKU SPOLKI

Na dzien bilansowy oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Spétka posiadata nastepujace

zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwaranc;ji:

Gwarancje udzielone przez Vantage Development S.A.  (stan na 31.12.2012)
Lp. Data zawarcia Rodzaj gwarancji Kwota

Zawarcie umowy pozyczki w celu

Umowa Wsparcia projektu pomiedzy PKO BP SA jako Bankiem, pokrycia wszelkich kosztow
1 17.08.2012r. Vantage Development S.A. jako Gwarantem oraz VD INVEST Sp. z 0.0. wyniklych w zwigzku z
jako Kredytobiorca przekroczeniem kosztéw budowy

ujetych w budzecie

Gwarancje udzielone przez Vantage Development S.A.  (na dzie n zatwierdzenia sprawozdania finansowego)
Lp. Data zawarcia Rodzaj gwarancji Kwota

Zawarcie umowy pozyczki w celu

Umowa Wsparcia projektu pomiedzy PKO BP SA jako Bankiem, pokrycia wszelkich kosztéw
1 17.08.2012r. Vantage Development S.A. jako Gwarantem oraz VD INVEST Sp. z 0.0. wyniklych w zwigzku z
jako Kredytobiorca przekroczeniem kosztéw budowy

ujetych w budzecie

Umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztéw projektu pomiedzy
Bankiem Zachodnim WBK S.A. jako Kredytodawca, Vantage
Development S.A. jako Gwarantem oraz Promenadami VD Sp. z 0.0.
S.K.A. jako Kredytobiorca

2 23.01.2013r. 3832

Na dzien 31 grudnia 2011 roku Spotka posiadata nastepujace gwarancje udzielone na rzecz Promenady Epsilon VD
Sp. z0.0. SKA na podstawie umowy z dnia 30 czerwca 2011 r. zawartej z Promenady Epsilon VD Sp. z o0.0. SKA
i BZWBK S.A.:

. gwarancja na poczet przekroczenia kosztéw budzetu do kwoty 1.400 tys. zt,

. gwarancja na poczet uzupetniania wktadu wtasnego do kwoty 4.200 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien 31 grudnia 2011 roku naleznosci warunkowe nie wystapity.

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI LUB NA MAJ ATKU SPOLKI NA DZIE N 31.12.2012 ROKU (w tys. zi)

. . . n Weksle wraz Zobowi gzania zabezpieczone
Rodzaj kontraktu podlegaj acy zabezpieczeniu 2 deklaracj 3 wekslow 3 na maj atku spotek
Cesje
Kwota . . - .
Opis wynikaj aca R Do kwoty  Hipoteki DB SE 'Kagq_a
- weksla gwarantowanych pieni ezna
y kontraktow

Umowa o kredyt inwestycyjny na uwolnienie
kapitatu z gruntu nr KQOO4095 z dn. 17 300 _ _ 26 475 - 1 000*
04.10.2007 roku pomiedzy Vantage
Development S.A. a BZ WBK S.A.
Umowa o weksel inwestycyjny z dn.
06.06.2011 roku pomiedzy Vantage _ _ ;
Development SA a House Rent Management e e
Sp. z0.0. S KA.
RAZEM 18 100 800 26 475 - 1000

*Kwota kaucji wynikajgca z aneksu nr 7 z dnia 30 listopada 2012 roku do umowy kredytu inwestycyjnego. Do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego brakujgca kwota kaucji nie zostata pobrana przez bank.

42
Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego.



Vantage Development S.A.
Sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 roku
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Na dzien 31 grudnia 2011 roku Spoétka posiadata nastepujace zobowigzania zabezpieczone wekslami lub na jej majatku:

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE WEKSLAMI LUB NA MAJ ATKU SPOLKI NA DZIE N 31.12.2011 ROKU (w tys. zt)

. . . . Weksle wraz Zobowi gzania zabezpieczone
Rodzaj kontraktu podlegaj acy zabezpieczeniu z deklaracj a wekslow 3 na maj atku spotek
Cesje
Kwota . . - .
Opis wynikaj aca R Do kwoty  Hipoteki VBRI SE 2 'Ka_uq_a
e — weksla gwarantowanych pieni ezna
v kontraktow

Umowa o kredyt inwestycyjny na uwolnienie
kapitatu z gruntu nr K0004095 z dn. 23500 _ _ 26 475 , 412
04.10.2007 roku pomiedzy Vantage
Development S.A. a BZ WBK S.A.
RAZEM 23 500 - 26 475 - 412

Warto$¢ zabezpieczen hipotecznych zostata ustalona w wartosci zobowigzania zabezpieczonego. Wartos¢ pozostatych
zabezpieczen zostata ustalona w wartosci bilansowej przedmiotu zabezpieczenia na dzien 31 grudnia 2012 roku i na dzien
31 grudnia 2011 roku.

Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie
w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespéjnosci. Czesto wystepujace réznice w opiniach co do interpretacji prawnej
przepisbw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi
i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe
w Polsce jest znaczaco wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku, w ktérym nastapita
zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spotki moga zosta¢ powigkszone
o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spétki na dzien 31 grudnia 2012 roku utworzono odpowiednie rezerwy

na rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe.

NOTA 38

CEL | ZASADY ZARZ ADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spétka nalezng kredyty bankowe, umowy leasingowe, weksle
inwestycyjne, obligacje, pozyczki oraz $rodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Spétka posiada réwniez naleznosci
i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug powstajace bezposrednio w zwigzku z prowadzong przez nig dziatalnoscia.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Spétki obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko zwigzane
z plynnoscia oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady
te zostaty w skrécie oméwione ponizej. Spoétka monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych

przez nig instrumentéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spotki na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan
finansowych, pozyczek udzielonych spétkom powigzanym, objetych obligacji wyemitowanych przez spétki zalezne oraz srodkéw
zgromadzonych na rachunkach biezacych i terminowych. Efektywne oprocentowanie aktywow i zobowigzan finansowych jest
rowne nominalnej stopie procentowej. Wysokos¢ oprocentowania ustala sie w wigkszosci w oparciu o stawke WIBOR 1M
lub WIBOR 3M powiekszong o wynegocjowang marze.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie dokonywata zabezpieczenia planowanych transakcji przy zastosowaniu pochodnych

instrumentéw zabezpieczajacych.
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Wzrost stopy procentowej o 1% spowodowatby zmiane przychodéw odsetkowych oraz kosztéw odsetkowych Spéiki

odpowiednio o kwoty wykazane w ponizszej tabeli:

Whptyw na wynik finansowy
brutto

31 grudnia 20112 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 719
Pasywa zmiennoprocentowe 280

31 grudnia 2011 roku

Aktywa zmiennoprocentowe 29
Pasywa zmiennoprocentowe 179

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku s$rodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach i instytucjach
finansowych oraz zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientéw (nierozliczone naleznosci).

W Spoéice nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego. Ponadto wiekszo$¢ naleznosci dotyczy transakcii
z jednostkami powigzanymi — spétkami celowymi. W przypadku tych aktywow finansowych, ktore nie sg przeterminowane

ani nie utracity na wartosci, kierownictwo nie przewiduje zadnych strat z tytutu nie wywigzania sie kontrahentéw ze zobowigzan.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig

Spétka monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy pomocy narzedzia do okresowego planowania
ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji, jak i aktywéw finansowych
oraz prognozowane przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Spokki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznosciag finansowania, poprzez korzystanie ze zrodet
finansowania, takich jak kredyty inwestycyjne, obligacje, pozyczki, leasing. Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien
sporzadzania niniejszego sprawozdania finansowego wskazniki finansowe okreslajace zdolno$¢ do sptaty zobowigzan

dla Spotki sg na bezpiecznym poziomie.
NOTA 39
INSTRUMENTY FINANSOWE

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie warto$ci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych

Spéiki w podziale na poszczegoline klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.
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NOTA 40

ZARZADZANIE KAPITALEM

Giownym celem zarzadzania kapitatem Spotki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikow
kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spétki i zwiekszaty warto$¢ dla jej akcjonariuszy.

Spétka utrzymuje okreslony poziom kapitatdbw witasnych w stosunku do zadluzenia oraz posiadanych aktywow trwatych.
Wielkos$¢ zadtuzenia og6tem nie przekracza wartosci kapitatow wiasnych.

Spéitka zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwréci¢ kapitat
akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku nie
wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.
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NOTA 41
TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWI AZANYMI (W PODZIALE NA GRUPY
PODMIOTOW)

Informacja dodatkowa oraz noty objasniajace stanowig integralng cze$¢ sprawozdania finansowego.
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* Pozycja obejmuje czlonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki, ich matzonkéw, rodzenstwo, wstepnych, zstepnych oraz inne bliskie im osoby.
**Spotka zalezna od Vantage Development do 1 marca 2012 roku.
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Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi
Sprzedaz na rzecz oraz zakupy od podmiotéw powigzanych dokonywane sg wedtug cen ustalanych zgodnie ze strategig

stosowania cen w Grupie Vantage Development. Strategia ta zaklada, iz tam gdzie jest to mozliwe, ustala sie ceny
poréwnywalne do cen stosowanych na rynku, w pozostatych przypadkach ceny ustalane sg na podstawie innych metod wyceny
dopuszczalnych przez art. 9a Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych. Zalegte zobowigzania/naleznosci na koniec
okresu sg nieoprocentowane i rozliczane gotéwkowo lub bezgotéwkowo.

WYNAGRODZENIA KLUCZOWEGO KIEROWNICTWA SPOLKI

WYNAGRODZENIA OSOB ZARZ ADZAJACYCH | NADZORUJACYCH VANTAGE 01.01.2012 - 01.01.2011 -
DEVELOPMENT S.A. 31.12.2012 31.12.2011
Wynagrodzenia 0séb zarzadzajacych Vantage Development S.A. i bedacych cztonkami

Zarzadu Spotki 1101 1299
Wynagrodzenia oséb nadzorujacych Vantage Development S.A. i bedacych cztonkami
Rady Nadzorczej 80 50
Razem 1181 1349
WYNAGRODZENIA CZt ONKOW ZARZ ADU | ORGANOW NADZORU 01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 1181 1349
Swiadczenia po okresie zatrudnienia - =
Inne swiadczenia diugoterminowe - -
Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy - -
Razem 1181 1349
NOTA 42

ISTOTNE SPRAWY SPORNE

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania spétka Vantage Development jest strong
postepowania o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci potozonej przy p. Staszica 40a we Wroctawiu. Na obecnym etapie
postepowania nie mozna okresli¢ przewidywanego rozstrzygniecia w sprawie.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spétka nie byta strong innych istotnych spraw spornych.

NOTA 43

ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

W dniu 8 lutego 2013 roku nastapito pierwsze uruchomienie kredytu udzielonego przez Bank Zachodni WBK S.A. spoéice
Promenady VD Sp. z 0.0. S.K.A. dzieki czemu spetnit sie warunek zawieszajacy okreslony w aneksie do umowy kredytowej
zawartej przez Bank Zachodni WBK S.A. z Vantage Development S.A. i termin splaty kredytu inwestycyjnego na uwolnienie
kapitatu z gruntu w kwocie 17,3 min zt zostat przesuniety na 31 maja 2015 roku.

Pozostate zdarzenia, ktére wystgpity po dacie bilansowej, nie majace istotnego wptywu na dane prezentowane w niniejszym

sprawozdaniu finansowym opisano w punkcie VI sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Vantage Development w 2012 roku.
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Podpisy

PODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

PODPISY OSOB, KTORYM POWIERZONO PROWADZENIE KSI AG RACHUNKOWYCH
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