
GRUPA UNIBEP 

Skonsolidowane  sprawozdanie finansowe za rok zakoŗczony 31 grudnia 2015 roku 

sporzņdzone zgodnie z Miŋdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŢci Finansowej 

(kwoty w t abelach wyraŮone w zġotych, o ile nie podano inaczej) 
 

 

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku  | str. 1 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 



GRUPA UNIBEP 

Skonsolidowane sprawozdanie finanso we za rok zakoŗczony 31 grudnia 2015 roku 

sporzņdzone zgodnie z Miŋdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŢci Finansowej 

(kwoty w tabelach wyraŮone w zġotych, o ile nie podano inaczej) 
 

 

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku  

str. 2 
 

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (w zġotych) 

 

 
NOTA 31-12-2015 31-12-2014 

 AKTYWA  
 

   Aktywa trwaġe  
 

   šrodki trwaġe 6.1 75 996 180,20 64 786 912,38 

 WartoŢci niematerialne  6.2 8 849 524,83 6 685 105,73 

 šrodki trwaġe w budowie 6.1 6 082,54 195 662,40 

 Aktywa finansowe dostŋpne do sprzedaŮy-  

dġugoterminowe 

 

2 651 187,52 2 651 187,52 

 Aktywa finansowe w jednostkach  

podporzņdkowanych-dġugoterminowe  

 
100,00 100,00 

 Inwestycje w jednostkach wycenianych metodņ  

praw wġasnoŢci 6.31 8 991 020,27 1 898 617,91 

 Inne dġugoterminowe aktywa finansowe 

 

2 076 087,87 2 075 503,79 

 Kaucje z tytuġu um·w o budowŋ  6.19 35 419 224,84 25 159 345,89 

 Aktywa z tytuġu odroczonego podatku  

dochodowego  6.17 
37 362 213,00 32 038 368,00 

 Prawo wieczystego uŮytkowania grunt·w 6.3 1 571 367,32 1 767 365,85 

 NieruchomoŢļ inwestycyjna 6.4 1 714 284,83 22 064 000,00 

 PoŮyczki udzielone  6.10 32 950 633,26 11 543 684,85 

 Dġugoterminowe rozliczenia miŋdzyokresowe  6.9 2 215 436,78 1 415 053,22 

 Aktywa trwaġe razem 

 

209 803 343,26 172 280 907,54 

 Aktywa obrotowe  

    Zapasy  6.7 145 363 163,10 107 300 316,67 

 NaleŮnoŢci z tytuġu dostaw i usġug oraz pozostaġe  

naleŮnoŢci  6.5 191 267 876,41 162 288 379,57 

 Kaucje z tytuġu um·w o budowŋ  6.19 19 933 102,95 19 050 671,31 

 Kwoty naleŮne od odbiorc·w z tytuġu um·w o  

budowŋ  6.18 53 749 420,83 61 327 899,47 

 NaleŮnoŢci z tytuġu bieŮņcego podatku  

dochodowego  6.17 201 575,19 164 738,80 

 Aktywa finansowe wyceniane w wartoŢci  

godziwej  

 

- 2 000 686,08 

 šrodki pieniŋŮne i ich ekwiwalenty  6.8 129 909 350,46 126 067 962,97 

 PoŮyczki udzielone  6.10 6 621 181,52 8 752 640,32 

 Kr·tkoterminowe rozliczenia miŋdzyokresowe  6.9 9 873 843,07 7 399 513,56 

 Aktywa obrotowe razem  
 556 919 513,53 494 352 808,75 

 Aktywa przeznaczone do sprzedaŮy 
 - 9 900,00 

 AKTYWA RAZEM 
 766 722 856,79 666 643 616,29 
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ (w zġotych) 

 

 
NOTA 31-12-2015 31-12-2014 

 
PASYWA  

 
  

 
Kapitaġ wġasny  

 
  

 
Kapitaġ podstawowy  6.11 3 507 063,40 3 507 063,40  
R·Ůnice kursowe z przeliczenia podmiot·w zagranicznych  

 

-4 789,62 -1 829,98  
Pozostaġe kapitaġy 

 
202 500 140,73 189 902 205,80  

    w tym kapitaġ zapasowy ze sprzedaŮy akcji powyŮej 

wartoŢci nominalnej 

 
60 905 278,22 60 905 278,22  

Zyski (straty) zatrzymane  

 
10 650 583,47 6 390 028,06  

Kapitaġ wġasny przypadajņcy akcjonariuszom jednostki  

dominujņcej  

 
216 652 997,98 199 797 467,28  

Kapitaġ przypadajņcy udziaġom niesprawujņcym kontroli 

 
549 518,62 3 248 073,53  

Kapitaġ wġasny og·ġem 

 
217 202 516,60 203 045 540,81  

Zobowiņzania dġugoterminowe  

   
 

Kredyty, poŮyczki i inne zobowiņzania finansowe 6.13 57 957 205,41 37 956 538,14  
Rezerwy na zobowiņzania dġugoterminowe i rozliczenia  

miŋdzyokresowe bierne  6.15 1 236 462,00 958 633,00  

Rezerwy z tytuġu podatku odroczonego  6.17 17 903 090,00 19 867 518,00  
Kaucje z tytuġu um·w o budowŋ  6.19 37 908 166,47 29 711 894,88  
Przychody przyszġych okres·w 6.20 471 337,90 727 616,94  
Zobowiņzania dġugoterminowe razem  

 

115 476 261,78 89 222 200,96  
Zobowiņzania kr·tkoterminowe  

   
 

Zobowiņzania z tytuġu dostaw i usġug oraz pozostaġe  

zobowiņzania 6.16 236 615 834,51 212 229 355,33  

Kaucje z tytuġu um·w o budowŋ  6.19 33 138 242,82 30 473 606,60  
Kwoty naleŮne odbiorcom z tytuġu um·w o budowŋ  6.18 19 626 696,24 15 747 196,06  
Kredyty, poŮyczki i inne zobowiņzania finansowe 6.13 21 678 909,97 27 840 079,55  
Zobowiņzania z tytuġu bieŮņcego podatku dochodowego  6.17 7 553 011,49 9 649 904,86  
Rezerwy na zobo wiņzania kr·tkoterminowe i rozliczenia  

miŋdzyokresowe bierne 6.15 100 331 565,33 71 046 252,31  

Przychody przyszġych okres·w 6.20 15 099 818,05 7 389 479,81  
Zobowiņzania kr·tkoterminowe razem 

 

434 044 078,41 374 375 874,52  
PASYWA RAZEM 

 

766 722 856,79 666 643 616,29  

 
   

 
WartoŢļ ksiŋgowa 

 

216 652 997,98 199 797 467,28  
Liczba akcji  

 

35 070 634 35 070 634  
WartoŢļ ksiŋgowa na jeden akcjŋ (w zġ) 

 

6,18 5,70  
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CAĠKOWITYCH DOCHODĎW (w zġotych) 

 

A.RACHUNEK ZYSKĎW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)  
 

ZA ROK ZAKOŖCZONY 

    NOTA 31-12-2015 31-12-2014 

DziaġalnoŢļ operacyjne 
   

Przychody ze sprzedaŮy 
   

Przychody netto ze sprzedaŮy produkt·w i usġug 6.22 1 222 353 354,60 1 061 923 010,13 

Przychody netto ze sprzedaŮy  towar·w i materiaġ·w  6.22 20 507 130,78 17 780 413,90 

Przychody ze sprzedaŮy og·ġem 
 

1 242 860 485,38 1 079 703 424,03 

Koszty wytworzenia sprzedanych produkt·w i usġug 6.23 1 155 561 229,01 995 105 093,35 

Koszty sprzedanych towar·w i materiaġ·w  
 

20 061 514,85 17 885 322,26 

Zysk (strata) brutto ze sprzedaŮy  
 

67 237 741,52 66 713 008,42 

Koszty sprzedaŮy  6.21 7 625 490,67 5 820 605,16 

Koszty zarzņdu   6.21 32 310 010,66 29 087 383,88 

Pozostaġe przychody operacyjne 6.24 8 085 285,68 5 568 788,29 

Pozostaġe koszty operacyjne  6.24 11 912 544,91 12 236 084,24 

Zysk (strata) z dziaġalnoŢci operacyjnej  
 

23 474 980,96 25 137 723,43 

Przychody finansowe  6.25 13 237 606,33 10 249 545,95 

Koszty finansowe  6.25 7 900 787,60 7 431 410,36 

Udziaġ w zyskach(stratach)netto jednostek podporzņdkowanych 

wycenianych metodņ praw wġasnoŢci 
6.21 522 402,36 -396 113,16 

Zysk (strata) przed opodatkowaniem  
 

29 334 202,05 27 559 745,86 

Podatek dochodowy  6.17 6 053 356,90 6 635 231,59 

Zysk (strata) netto z dziaġalnoŢci kontynuowanej 
 

23 280 845,15 20 924 514,27 

Zysk (strata) netto z dziaġalnoŢci zaniechanej 
  

- 

Zysk (strata) netto  
 

23 280 845,15 20 924 514,27 

 

 
 ZA ROK ZAKOŖCZONY 

 

31-12-2015 31-12-2014 

B. POZOSTAĠE DOCHODY 
  

Zysk (strata) netto            23 280 845,15               20 924 514,27     

Inne caġkowite dochody, kt·re zostanņ przekwalifikowane na zyski lub straty po 

speġnieniu okreŢlonych warunk·w   

R·Ůnice kursowe z przeliczenia jednostek dziaġajņcych za granicņ - 3 072,24     -2 429,38     

Efektywna czŋŢļ  zmian wartoŢci godziwej instrument·w pochodnych  przepġywy Ţrodk·w 

pieniŋŮnych -2 811 610,02 -1 333 980,07     

Inne caġkowite dochody, kt·re nie zostanņ przekwalifikowane na zyski lub straty 

  Zyski (straty) aktuarialne z program·w okreŢlonych Ţwiadczeŗ  -38 043,00     -197 948,00     

Podatek dochodowy zwiņzany z elementami pozostaġych caġkowitych dochod·w             541 434,00                   291 066,00     

Pozostaġe dochody og·ġem po opodatkowaniu - 2 311 291,26     -1 243 291,45     

Caġkowite dochody og·ġem             20 969 553,89               19 681 222,82     

Zysk/strata netto z dziaġalnoŢci kontynuowanej z tego:              23 280 845,15                  20 924 514,27     

akcjonariuszom jednostki dominujņcej              23 563 681,69                  19 790 133,81     

udziaġom niesprawujņcym kontroli  - 282 836,54                    1 134 380,46     

Zysk/strata netto, z tego przypadajņcy:              23 280 845,15                  20 924 514,27     

akcjonariuszom jednostki dominujņcej              23 563 681,69                  19 790 133,81     

udziaġom niesprawujņcym kontroli  - 282 836,54                    1 134 380,46     

Zysk/strata netto przypadajņcy akcjonariuszom jednostki na akcjŋ (w zġotych)                              0,67                                  0,57     

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajņcy akcjonariuszom jednostki na akcjŋ (w 

zġotych)                              0,67                                  0,57     

Ġņczne caġkowite dochody, z tego przypadajņce:              20 969 553,89                  19 681 222,82     

akcjonariuszom jednostki dominujņcej              21 252 390,43                  18 546 864,68     

udziaġom niesprawujņcym kontroli  - 282 836,54                    1 134 358,14     

Ġņczne caġkowite dochody przypadajņce akcjonariuszom jednostki na akcjŋ (w zġotych)                              0,61                                  0,53     

Ġņczne caġkowite dochody rozwodnione przypadajņce akcjonariuszom jednostki na 

akcjŋ (w zġotych)                              0,61                                  0,53     
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WĠASNYM (w zġotych) 

 
PRZYPADAJŅCY NA UDZIAĠOWCĎW JEDNOSTKI DOMINUJŅCEJ 

WYSZCZEGĎLNIENIE 
Kapitaġ 

podstawowy  

R·Ůnice 

kursowe z 

przeliczenia 

podmiot·w 

zagranicznych  

Pozostaġe kapitaġy Zyski (straty) zatrzymane  

Razem 

Kapitaġ  

udziaġ·w 

niesprawu - 

jņcych  

kontroli  

Kapitaġ wġasny 

razem 
Kapitaġ  z 

aktualizacji  

Kapitaġ 

rezerwowy  

Kapitaġ 

zapasowy  

kapitaġ 

zapasow y ze 

sprzedaŮy akcji  

powyŮej  

wartoŢci 

nominalnej  

Zysk (strata) z lat 

ubiegġych 

Zysk (strata) 

bieŮņcy netto 

01 STYCZNIA 2015r. 3 507 063,40  -1 829,98  300 080,00  513 714,68  128 183 132,90  60 905 278,22  -13 400 105,75  19 790 133,81  199 797 467,28  3 248 073,53  203 045 540,81  

- przeniesienie wyniku z roku 

poprzedniego na zyski zatrzyma ne  
-  -  -  -  -  -  19 790 133,81  -19 790 133,81  -  -  -  

 - podziaġ wyniku -  -  -  -  14 906 153,95  -  -14 906 153,95  -  -  -  -  

 - podziaġ wyniku na dywidendŋ i 

inne wypġaty 
-  -  -  -  -  -  -5 262 578,10  -  -5 262 578,10  -  -5 262 578,10  

 - zwiŋkszenie kontroli -  112,60  -  -  -  -  865 605,77  -  865 718,37  -2 415 718,37  -1 550 000,00  

 - dochody caġkowite -  -3 072,24  -2 308 219,02  -  -  -  -  23 563 681,69  21 252 390,43  -282 836,54  20 969 553,89  

31 GRUDNIA 2015r. 3 507 063,40  -4 789,62  -2 008 139,02  513 714,68  143 089 286,85  60 905 278,22  -12 913 098,22  23 563 681,69  216 652 997,98  549 518,62  217 202 516,60  

 

 
PRZYPADAJŅCY NA UDZIAĠOWCĎW JEDNOSTKI DOMINUJŅCEJ 

WYSZCZEGĎLNIENIE 
Kapitaġ 

podstawowy  

R·Ůnice 

kursowe z 

przeliczenia 

podmiot·w 

zagranicznych  

Pozostaġe kapitaġy Zyski (straty) zatrzymane  

Razem 

Kapitaġ  

udziaġ·w 

niesprawu - 

jņcych  

kontroli  

Kapitaġ wġasny 

razem 

Kapitaġ 

rezerwowy -

opcje 

menadŮerskie 

Kapitaġ  z 

aktualizacji  

Kapitaġ 

rezerwowy  

Kapitaġ 

zapasowy  

kapitaġ 

zapasowy ze 

sprzedaŮy 

akcji  

powyŮej  

wartoŢci 

nominalnej  

Zysk (strata) z 

lat ubiegġych 

Zysk (strata) 

bieŮņcy netto 

01 STYCZNIA 2014r. 3 442 016,40 577,08 1 170 846,00 1 540 942,07 - 95 932 499,54 59 214 056,22 5 708 710,25 13 640 878,42 180 650 525,98 5 169 650,42 185 820 176,40 

- przeniesienie wyniku z roku 

poprzedniego na zyski 

zatrzymane  

- - - - - - - 13 640 878,42 - 13 640 878,42 - - - 

- podziaġ wyniku - - - - 513 714,68 31 079 787,36 - -31 593 502,04 - - - - 

- podziaġ wyniku na dywidendŋ - - - - - - - -4 208 476,08 - - 4 208 476,08 - - 4 208 476,08 

- objŋcie akcji w ramach 

programu motywacyjnego  
65 047,00 - - 1 170 846,00 - - 1 170 846,00 1 691 222,00 - - 1 756 269,00 - 1 756 269,00 

- zmiana metody konsolidacji  - - - - - - - - 3 651,33 - - 3 651,33 - - 3 651,33 

- zwiŋkszenia kontroli - - - - - - -      3 055 935,03     - 3 055 935,03 - 3 055 935,03 - 

- dochody caġkowite - - 2 407,06 - -1 240 862,07 - - - - 19 790 133,81 18 546 864,68 1 134 358,14 19 681 222,82 

31 GRUDNIA 2014r. 3 507 063,40 -1 829,98 - 300 080,00 513 714,68 128 183 132,90 60 905 278,22 - 13 400 105,75 19 790 133,81 199 797 467,28 3 248 073,53 203 045 540,81 
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SKONSOLIDOWANESPRAWOZDANIE Z PRZEPĠYWĎW PIENIŊŭNYCH (w zġotych) 

 

 
31-12-2015 31-12-2014 

Przepġywy pieniŋŮne z dziaġalnoŢci operacyjnej 
  

I. Zysk (strata) brutto  29 334 202,05 27 559 745,86 

II. Korekty razem  10 646 153,49 29 576 191,70 

1. Amortyzacja  7 873 701,34 6 930 476,08 

2. Zyski (straty) z tytuġu r·Ůnic kursowych 312 183,53 -138 121,81 

3. Odsetki i udziaġy w zyskach (dywidendy)  3 450 486,07 1 327 349,78 

4. Zysk (strata) z dziaġalnoŢci inwestycyjnej  -12 757 211,03 -2 560 361,61 

5. Zmiana stanu rezerw  25 316 710,02 22 347 032,57 

6. Zmiana stanu zapas·w  -11 909 772,45 3 800 677,09 

7. Zmiana stanu naleŮnoŢci  -21 310 877,30 -52 775 619,80 

8. Zmiana stanu zobowiņzaŗ , z wyjņtkiem poŮyczek, kredyt·w i innych 

finansowych  
30 738 630,28 55 764 133,30 

9. Zmiana stanu rozliczeŗ miŋdzyokresowych  3 993 484,39 1 463 368,23 

10. Inne korekty  665 057,73 348 619,11 

11. Podatek dochodowy zap ġacony/zwr·cony -15 726 239,09 -6 931 361,24 

šrodki pieniŋŮne netto z dziaġalnoŢci operacyjnej 39 980 355,54 57 135 937,56 

Przepġywy pieniŋŮnie z dziaġalnoŢci inwestycyjnej     

Nabycie skġadnik·w rzeczowego majņtku trwaġego oraz wartoŢci 

niematerialnych   
-2 796 335,08 -3 371 158,21 

Wpġywy z tytuġu zbycia skġadnik·w rzeczowego majņtku trwaġego oraz wartoŢci 

niematerialnych  
2 878 698,22 474 283,96 

Wpġywy z tytuġu sprzedaŮy udziaġ·w 9 900,00   

Nabycie akcji , udziaġ·w i innych aktyw·w kapitaġowych ( w tym dopġaty do 

kapitaġu) 
-16 008 652,00 -10 039,10 

Odsetki i dywidendy otrzymane  2 075 526,38 1 453 090,44 

PoŮyczki spġacone/udzielone -17 073 251,72 -6 518 525,53 

Nabycie aktyw·w finansowych (w tym weksle, obligacje)   -2 623 800,00 

Pozostaġe (w tym realizacja instrument·w pochodnych ) 953 667,73 1 639 890,52 

šrodki pieniŋŮne netto z dziaġalnoŢci inwestycyjnej -29 960 446,47 -8 956 257,92 

Przepġywy pieniŋŮne z dziaġalnoŢci finansowej     

Wpġywy z dġugoterminowych i kr·tkoterminowych poŮyczek, kredyt·w, 

obligacji, weksli  
30 000 000,00 49 894 113,27 

Spġata dġugoterminowych i kr·tkoterminowych poŮyczek, kredyt·w,  obligacji, 

weksli 
-26 441 123,13 -51 427 344,17 

PġatnoŢci zobowiņzaŗ z tytuġu um·w leasingu finansowego -2 908 299,56 -1 922 192,80 

Zapġacone odsetki  -5 231 355,15 -5 089 150,99 

Wypġacone dywidendy -5 262 578,10 -4 208 476,08 

šrodki pieniŋŮne netto z dziaġalnoŢci finansowej  -9 843 355,94 -12 753 050,77 

Zmiana netto stanu Ţrodk·w pieniŋŮnych 176 553,13 35 426 628,87 

w tym:      

- zmiana stanu kredyt·w w rachunku bieŮņcym 4 212 117,20 -  

- r·Ůnice kursowe -123 959,71 -237 576,87 

šrodki pieniŋŮne na poczņtek okresu 126 305 539,84 90 878 910,97 

šrodki pieniŋŮne na koniec okresu 126 482 092,97 126 305 539,84 

ð w tym: o ograniczonej moŮliwoŢci dysponowania  1 363 250,21 3 889 288,49 

 

 

 

 

 

Sporzņdziġa Zarzņd UNIBEP SA 

 

 

 

 

 

   

Krystyna Kobyliŗska Leszek Marek Goġņbiecki Sġawomir Kiszycki Marcin Piotr Drobek  Jan Piotrowski  

Gġ·wna Ksiŋgowa Prezes Zarzņdu Wiceprezes Zarzņdu Czġonek Zarzņdu Czġonek Zarzņdu 



GRUPA UNIBEP 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoŗczony 31 grudnia 2015 roku 

sporzņdzone zgodnie z Miŋdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŢci Finansowej 

(kwoty w tabelach wyraŮone w zġotych, o ile nie podano inaczej) 
 

 

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku  

str. 7 
 

1. Informacje og·lne 

1.1. Informacje o Grupie i jej dziaġalnoŢci 

Grupa kapitaġowa UNIBEP powstaġa w roku 2004 w wyniku zawiņzania Sp·ġki z ograniczonņ odpowiedzialnoŢciņ 

UNIHOUSE, w kt·rej 100 % kapitaġu objŋte zostaġo przez UNIBUD BEP Sp. z o.o. (obecnie UNIBEP S.A.).  

 

Na dzieŗ 31.12.2015 r. w skġad Grupy UNIBEP wchodziġy nastŋpujņce podmioty: Sp·ġka dominujņca UNIBEP S.A. 

oraz Unidevelopment S. A., OOO. StrojIMP, UNEX Construction Sp. z o.o., Budrex -Kobi Sp. z o.o.,  Monday Palacza 

Sp. z o.o., Monda y Palacza Sp. z o.o. Sp.k, Wola House Sp z o.o., UDM Sp. z o.o., UDM 2 Sp. z o.o., Lykke Sp. z o.o.,  

Lykke UDM Sp. z o.o. S.KA., Unigo Sp. z o.o., Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z o.o. Sp.k., UNIDE FIZ (Fundusz 

Inwestycyjny Zamkniŋty), Junimex Development 7 Sp. z o.o., Junimex Development 7 Sp. z o.o. Sp.k., G81 UDM Sp. 

z o.o. S.K.A., GN INVEST UDM Sp. z o.o. S.K.A., Unibalaton Sp. z o.o., Unibalaton  UDM Sp. z o.o. S.K.A, 

Kondratowicza UDM Sp. z o.o. S.K.A., Hevelia UDM Sp. z o.o. S.K.A., SzczŋŢliwicka Sp. z o.o.,  Seljedalen AS, Smart 

City Sp. z o.o. Sp.k., Lovsethvegen 4 AS.  

 

Schemat Skġadu Grupy UNIBEP zamieszczono w pkt.  2.1. 

 

Zmiany w Skġadzie Grupy UNIBEP w stosunku do informacji prezentowanych w poprzednich  sprawozdaniach 

om·wione sņ w pkt. 2.1., 6.30. i 6.31. 

 

Sp·ġka  dominujņca UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sņdzie Rejonowym w Biaġymstoku, XII Wydziaġ Gospodarczy 

Krajowego Rejestru Sņdowego w rejestrze przedsiŋbiorc·w pod numerem 0000231271. Sp·ġka posiada numer 

identyfikacji podatkowej NIP 54 3-02-00-365 oraz numer identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Siedziba 

Sp·ġki mieŢci siŋ w Bielsku Podlaskim, przy ul. 3 Maja 19.  

 

Podstawowym przedmiotem dziaġalnoŢci jednostki dominujņcej wedġug Polskiej Klasyfikacji DziaġalnoŢci jest 

wykonywanie r ob·t og·lnobudowlanych zwiņzanych ze wznoszeniem budynk·w w kraju i za granicņ.  

 

Przedmiotem dziaġalnoŢci Grupy sņ szeroko rozumiane usġugi budowlano-montaŮowe, budownictwo drogowe,  

dziaġalnoŢļ deweloperska oraz dziaġalnoŢļ produkcyjna i inna. 

 

Okres prez entacji skonsolidowanego  sprawozdania finansowego  

 

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe  za okres od 01 stycznia  2015 roku do 31 

grudnia 201 5 roku oraz por·wnywalne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2 014 roku . 

Zar·wno UNIBEP S.A., jak i sp·ġki Grupy Kapitaġowej sporzņdzaġy jednostkowe informacje finansowe bŋdņce 

podstawņ do sporzņdzenia skonsolidowanych informacji finansowych za okresy wskazane powyŮej z wyġņczeniem 

danych por·wnywalnych sp·ġek zawiņzanych/przejŋtych w 2015 roku.  

 

1.2. ZaġoŮenie kontynuacji  dziaġalnoŢci 

Skonsolidowane sprawozdanie  finansowe za 2015 rok zostaġo sporzņdzone przy zaġoŮeniu kontynuowania 

dziaġalnoŢci gospodarczej przez Grupŋ UNIBEP w dajņcej siŋ przewidzieļ przyszġoŢci. Zarzņd UNIBEP S.A. nie 

stwierdza na dzieŗ podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia fakt·w i 

okolicznoŢci, kt·re wskazywaġyby na zagroŮenia dla moŮliwoŢci kontynuowania dziaġalnoŢci w okresie 12 miesiŋcy 

po dniu bilansowym na skutek zamierzo nego lub przymusowego zaniechania bņdŬ istotnego ograniczenia 

dotychczasowej dziaġalnoŢci. 

 

1.3. OŢwiadczenie o zgodnoŢci z MSSF 

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostaġo sporzņdzone zgodnie z Miŋdzynarodowymi 

Standardami SprawozdawczoŢci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Radŋ Miŋdzynarodowych 

Standard·w RachunkowoŢci zatwierdzonymi przez Uniŋ Europejskņ, na mocy Rozporzņdzenia w sprawie MSSF 

(Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej ăMSSF UEó. 
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MSSF UE obejmujņ standardy i interpretacje zaakceptowane przez Radŋ Miŋdzynarodowych Standard·w 

RachunkowoŢci (RMSR) oraz Komisjŋ ds. Interpretacji Miŋdzynarodowej SprawozdawczoŢci Finansowej (KIMSF), 

zatwierdzone do stosowania w UE.  

 

Sporzņdzajņc skonsolidowane  sprawozdanie finansowe za rok  2015 jednostka stosuje takie same zasady 

rachunkowoŢci jak przy sporzņdzaniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2014, z wyjņtkiem zmian do 

standard·w i nowych standard·w i interpretacji zatwierdzonych przez Uniŋ Europejskņ, kt·re obowiņzujņ dla 

okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2015 roku: 

 

a)  Poprawki do MSSF (2011 -2013) ð zmiany w ramach procedury wprowadzania corocznych poprawek do 

MSSF  

¶ MSSF 3 Poġņczenia przedsiŋwziŋļ ð zmiana polega na wyjaŢnieniu, Ůe MSSF 3 nie ma zastosowania do 

ujŋcia utworzenia wsp·lnych porozumieŗ wg MSSF 11. WyjaŢniono takŮe, ze to wyġņczenie z zakresu 

stosowania standardu dotyczy wyġņcznie sprawozdaŗ finansowych samego wsp·lnego porozumienia. 

¶ MSSF 13 Wycena w wartoŢci godziwej ð wyjaŢnienie, Ůe ăwyġņczenie portfeloweó zawarte w MSSF 13, 

kt·re pozwala jednostkom okreŢlaļ wartoŢļ godziwņ grupy aktyw·w i zobowiņzaŗ finansowych w 

kwocie netto, dotyczy wszystkich um·w (w tym niefinansowych) wchodzņcych w zakres MSR 39 lub 

MSSF 9 

¶ MSR 40 NieruchomoŢci inwestycyjne - wyjaŢnienie, Ůe MSR 40 i MSSF 3 nie wykluczajņ siŋ wzajemnie. 

Wytyczne zawarte w MSR 40 pomagajņ jednostkom sporzņdzajņcym sprawozdanie finansowe odr·Ůniļ 

nieruchomoŢļ inwestycyjnņ od nieruchomoŢci zajmowanych przez wġaŢciciela. Jednostki 

sporzņdzajņce sprawozdanie finansowe powinny takŮe korzystaļ z wytycznych podanych w MSSF 3 w 

celu ustalenia , czy nabycie nieruchomoŢci inwestycyjnej stanowi poġņczenie przedsiŋwziŋļ. 

 

b)  Poprawki do MSSF (2010 -2012) ð zmiany w ramach procedury wprowadzania corocznych poprawek do 

MSSF  

¶ MSSF 2 PġatnoŢci oparte na akcjach -  wyjaŢnienie definicji ăwarunku nabycia uprawnieŗó oraz osobno 

definiuje ăwarunek zwiņzany z wynikamió i ăwarunek zwiņzany ze Ţwiadczeniem usġugió 

¶ MSSF 3 Poġņczenia przedsiŋwziŋļ ð w zmianie  wyjaŢniono, Ůe zobowiņzanie do dokonania zapġaty 

warunkowej, kt·re speġnia definicjŋ instrumentu finansowego, klasyfikowane jest jako zobowiņzanie 

finansowe lub kapitaġ wġasny na podstawie definicji zawartych w MSR 32 Instrumenty finansowe ð 

prezentacja. WyjaŢniono takŮe, Ůe kaŮda zapġata warunkowa, kt·ra kwalifikowana jest jako kapitaġ 

wġasny, zar·wno finansowa, jak i niefinansowa, jest wyceniana w wartoŢci godziwej na kaŮdy dzieŗ 

sprawozdawczy, a zmiany wartoŢci godziwej ujmowane sņ w wyniku finansowym. W zwiņzku z ta 

zmiana zmienione zostaġy takŮe MSSF 9, MSR 37 i MSR 39. 

¶ MSSF 8 Segmenty operacyjne ð zostaġ wprowadzony wym·g, Ůe osņd dokonany przez kierownictwo 

przy agregowaniu segment·w operacyjnych musi zostaļ ujawniony. W takim ujawnieniu naleŮy 

zaprezentowaļ opis segment·w, kt·re zostaġy poġņczone, wskaŬniki ekonomiczne na podstawie  

kt·rych ustalono, Ůe poġņczone segmenty majņ podobne cechy ekonomiczne.  Poza tym 

wprowadzony zostaġ wym·g, w przypadku wykazywania aktyw·w segmentu, zaprezentowania 

uzgodnienia sumy aktyw·w segmentu z aktywami jednostki w bilansie.  

¶ MSR 16 Rzeczowe aktywa trwaġe i MSR 38 WartoŢci niematerialne ð zmiana w obu standardach 

wyjaŢnia spos·b ujmowania wartoŢci bilansowej brutto i umorzenia, gdy jednostka stosuje model 

wartoŢci przeszacowanej. W przypadku przeszacowania podziaġ miŋdzy wartoŢciņ bilansowņ brutto a 

umorzeniem ujmowany jest w jeden z poniŮej podatnych sposob·w: 

o wartoŢļ bilansowa brutto jest przeszacowywana w spos·b sp·jny z przeszacowaniem wartoŢci 

bilansowej, a umo rzenie jest korygowane tak, aby byġo r·wne r·Ůnicy miŋdzy wartoŢciņ 

bilansowņ brutto a wartoŢciņ bilansowņ uwzgledniajņcņ umorzenie i odpisy z tytuġu utraty 

wartoŢci, albo 

o umorzenie jest odliczane od wartoŢci bilansowej brutto skġadnik·w aktyw·w. 

¶ MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiot·w powiņzanych ð wprowadzono wym·g ujawnienia 

informacji na temat podmiotu, kt·ry Ţwiadczy na rzecz jednostki sprawozdawczej lub jej podmiotu 

dominujņcego usġugi kluczowego personelu kierowniczego (ăpodmiotu zarzņdzajņcegoó). Jednostka 

sprawozdawcza nie jest zobowiņzana do ujawniania wynagrodzeŗ wypġaconych przez podmiot 

zarzņdzajņcy pracownikom lub dyrektorom tego podmiotu, ale jest zobowiņzana do ujawniania kwot 

wypġacanych przez jednostkŋ sprawozdawczņ podmiotowi zarzņdzajņcemu za wyŢwiadczone usġugi.  

 



GRUPA UNIBEP 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoŗczony 31 grudnia 2015 roku 

sporzņdzone zgodnie z Miŋdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŢci Finansowej 

(kwoty w tabelach wyraŮone w zġotych, o ile nie podano inaczej) 
 

 

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku  

str. 9 
 

c)  Zmiany do MSR 19 ăProgramy okreŢlonych Ţwiadczeŗ: skġadki pracowniczeó,  

Skġadki wpġacone przez pracownik·w lub strony trzecie, powiņzane wyġņcznie z pracņ Ţwiadczonņ przez 

pracownik·w w tym samym okresie, w kt·rym zostaġy wpġacone, traktowaļ jako zmniejszenie koszt·w 

zatrudnienia i rozliczaļ przez ten sam okres. 

Pozostaġe skġadki pracownicze byġyby przypisywane do okresu zatrudnienia w ten sam spos·b, w jaki rozlicza 

siŋ Ţwiadczenia brutto objŋte programem. 

 

W 2015 roku Sp·ġka dominujņca przyjŋġa wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez 

Radŋ Miŋdzynarodowych Standard·w RachunkowoŢci i Komitet ds. Interpretacji Miŋdzynarodowych Standard·w 

RachunkowoŢci i zatwierdzone do stosowania w UE, majņce zastosowanie do prowadzonej przez niņ dziaġalnoŢci i 

obowiņzujņce w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2015r. 

 

Przyjŋcie powyŮszych zmian standard·w nie spowodowaġo zmian w polityce rachunkowoŢci Sp·ġek Grupy ani w 

prezentacji danych w sprawozdaniu fina nsowym.  

 

Sp·ġka dominujņca nie skorzystaġa z moŮliwoŢci wczeŢniejszego zastosowania standard·w i zmian do standard·w 

zatwierdzonych przez Uniŋ Europejskņ, kt·re obowiņzujņ dla okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w 

dniu lub po 1 stycznia 2016 roku:  

 

a)  Poprawka do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwaġe i MSR 41 Rolnictwo : RoŢliny produkcyjne ð obowiņzujņca w 

odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2016 

Zmiana wnosi, aby roŢliny produkcyjne, obecnie w zakresie standardu MSR 41 Rolnictwo, ujmowane byġy w 

oparciu o zapisy MSR 16 Rzeczowe aktywa trwaġe, tj. przy zastosowaniu modelu ceny nabycia (kosztu 

wytworzenia) bņdŬ modelu opartego na wartoŢci przeszacowanej. Zgodnie z MSR 41 wszelkie aktywa 

biologiczne wykorzystywan e w dziaġalnoŢci rolniczej wycenia siŋ w wartoŢci godziwej pomniejszonej o 

szacunkowe koszty zwiņzane ze sprzedaŮņ. 

 

b)  Poprawka do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwaġe i MSR 38 WartoŢci niematerialne: WyjaŢnienia dotyczņce 

akceptowalnych metod amortyzacji (rzeczowy ch aktyw·w trwaġych i wartoŢci niematerialnych) ð 

obowiņzujņca w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 

2016 

 

W odniesieniu do amortyzacji Ţrodk·w trwaġych przypomniano, Ůe metoda amortyzacja powinna 

odzwiercie dlaļ tryb konsumowania przez jednostkŋ gospodarczņ korzyŢci ekonomicznych ze skġadnika 

aktyw·w. W zmianie do MSR 16 dodano jednak, iŮ metoda oparta na przychodach (odpisy amortyzacyjne 

dokonywane proporcjonalnie do przychod·w generowanych przez jednostkŋ z tytuġu dziaġalnoŢci, w kt·rej 

wykorzystywane sņ okreŢlone skġadniki aktyw·w trwaġych) nie jest wġaŢciwa. RMSR wskazaġa, Ůe wpġyw na 

wysokoŢļ przychod·w ma szereg innych czynnik·w, w tym takich jak np. inflacja, kt·ra nie ma absolutnie 

nic wsp·lnego ze sposobem konsumowania korzyŢci ekonomicznych ze skġadnik·w rzeczowych aktyw·w 

trwaġych. 

 

W odniesieniu do skġadnik·w aktyw·w niematerialnych (czyli w ramach poprawki do MSR 38) uznano 

jednak, Ůe w pewnych okolicznoŢciach moŮna uznaļ, iŮ zastosowanie metody amortyzacji opartej na 

przychodach bŋdzie wġaŢciwe. Sytuacja taka wystņpi, jeŮeli jednostka wykaŮe, Ůe istnieje Ţcisġy zwiņzek 

miŋdzy przychodami a konsumpcjņ korzyŢci ekonomicznych ze skġadnika aktyw·w niematerialnych oraz 

dany skġadnik aktyw·w niematerialnych jest wyraŮony jako prawo do uzyskania okreŢlonej kwoty 

przychod·w (kiedy jednostka osiņgnie okreŢlonņ kwotŋ przychod·w dany skġadnik aktyw·w 

niematerialnych wygaŢnie) ð przykġad moŮe stanowiļ prawo do wydobywania zġota ze zġoŮa, aŮ osiņgniŋty 

zostanie okreŢlony przych·d. 

 

c)  Poprawka do MSSF 11 Wsp·lne ustalenia umowne: Ujmowanie udziaġ·w we wsp·lnych dziaġaniach ð 

obowiņzujņca w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 

2016 

 

Poprawka wprowadza dodatkowe wytyczne  dla transakcji nabycia (przejŋcia) udziaġ·w we wsp·lnym 

dziaġaniu, kt·re stanowi przedsiŋwziŋcie zgodnie z definicjņ MSSF 3.  

MSSF 11 wskazuje zatem obecnie, Ůe w takiej sytuacji jednostka powinna, w zakresie wynikajņcym ze 

swojego udziaġu we wsp·lnym dziaġaniu, zastosowaļ zasady wynikajņce z MSSF 3 Poġņczenia przedsiŋwziŋļ 
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(jak r·wnieŮ inne MSSF niestojņce w sprzecznoŢci z wytycznymi MSSF 11) oraz ujawniļ informacje, kt·re sņ 

wymagane w odniesieniu do poġņczeŗ. W czŋŢci B standardu przedstawiono bardziej szczeg·ġowe 

wskaz·wki dotyczņce sposobu ujŋcia m.in. wartoŢci firmy, test·w na utratŋ wartoŢci 

d)  Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdaŗ finansowych : Inicjatywa w zakresie ujawniania informacji  - 

obowiņzujņce w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 

2016 roku.  

 

Zmiany majņ na celu zachŋcenie jednostek do zastosowania profesjonalnego osņdu w celu okreŢlenia, 

jakie informacje podlegajņ ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym jednostki oraz gdzie i w jakiej kolejnoŢci 

zaprezentowaļ ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. 

 

e)  Zmiany do MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe : Metoda praw wġasnoŢci w jednostkowym 

sprawozdaniu finansowym  - obowiņzujņce w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych 

siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2016 roku.  

Zmiany dotyczņ zastosowania metody praw wġasnoŢci w jednostkowych sprawozdaniach finansowych. 

Majņ na celu przywr·cenie tej metody jako dodatkowej opcji rozliczania inwestycji w jednostkach 

zaleŮnych, wsp·lnych przedsiŋwziŋciach i jednostkach stowarzyszonych.  

 

f) Poprawki do MSSF (2012 -2014) - zmiany w ramach procedury wprowadzania corocznych poprawek do 

MSSF ð obowiņzujņce w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 

stycznia 2016 roku.  

 

¶ MSSF 5 Aktywa trwaġe przeznaczone do sprzedaŮy oraz dziaġalnoŢļ zaniechana ð zmiany w metodach 

zbycia,  

 

Wprowadzenie specjalnych wytycznych dotyczņcych przypadku reklasyfikacji skġadnika aktyw·w (lub 

grupy aktyw·w przeznaczonych do zbycia) z przeznaczonych do sprzedaŮy na przeznaczone do 

dystrybucji (lub odwrotnie), lub w przypadku zaniechania ich klasyfikacji jako przeznaczonych do 

dystrybucji. Tego typu reklasyfikacja nie bŋdzie stanowiġa zmiany planu sprzedaŮy lub dystrybucji, 

wobec czego dotychczasowe wymogi dotyczņcej klasyfikacji, prezentacji i wyceny nie ulegnņ zmianie. 

Aktywa, kt·re przestaġy speġniaļ kryterium przeznaczonych do dystrybucji (i nie speġniajņ kryteri·w 

przeznaczonych do sprzedaŮy) naleŮy traktowaļ tak samo, jak aktywa, kt·re przestaġy kwalifikowaļ siŋ 

jako przeznaczone do sprzedaŮy. Proponuje siŋ, by poprawki miaġy zastosowanie prospektywne. 

 

¶ MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnienia ð obsġuga kontrakt·w; zastosowanie zmian do MSSF 7 przy 

kompensacie danych ujawnianych w skr·conych Ţr·drocznych sprawozdaniach finansowych,  

 

Dodanie wytycznych precyzujņcych, czy dany kontrakt usġugowy stanowi kontynuacjŋ zaangaŮowania 

w przekazywany skġadnik aktyw·w dla cel·w ujawnienia informacji wymaganych w odniesieniu do 

przekazywanych skġadnik·w aktyw·w. Paragraf 42C(c) MSSF 7 stanowi, Ůe przekazanie um·w zgodnie z 

kontraktem usġugowym nie oznacza samo w sobie ciņgġoŢci zaangaŮowania zwiņzanej z obowiņzkiem 

ujawniania informacji o ich przekazaniu. W praktyce jednak wiŋkszoŢļ kontrakt·w usġugowych zawiera 

dodatkowe kla uzule, skutkujņce utrzymaniem ciņgġoŢci zaangaŮowania w dany skġadnik aktyw·w, np. 

jeŮeli kwota i/lub termin wypġaty opġat za usġugi zaleŮy od kwoty i/lub terminu otrzymania wpġyw·w 

pieniŋŮnych. Proponowane poprawki przyczyniġyby siŋ do wyjaŢnienia tej kwestii. 

 

Proponowane poprawki do MSSF 7 eliminujņ wņtpliwoŢci dotyczņce uwzglŋdniania wymog·w 

ujawniania kompensaty aktyw·w i zobowiņzaŗ finansowych w skr·conych Ţr·drocznych 

sprawozdaniach finansowych. Proponuje siŋ sprecyzowanie, Ůe ujawnienia dotyczņce kompensaty nie 

sņ wymagane w stosunku do wszystkich okres·w Ţr·drocznych.  

 

¶ MSR 19 šwiadczenia pracownicze ð stopa dyskonta: emisje na rynkach regionalnych,  

 

Proponuje siŋ wprowadzenie poprawek do MSR 19 w celu wyjaŢnienia, Ůe wysoko oceniane obligacje 

przedsiŋbiorstw wykorzystywane do szacowania stopy dyskonta Ţwiadczeŗ po okresie zatrudnienia 

powinny byļ emitowane w tej samej walucie, co te zobowiņzania. Proponowane poprawki umoŮliwiņ 

ocenŋ wielkoŢci rynku takich obligacji na poziomie waluty. Propozycje obowiņzywaġyby 

retrospektywnie.  
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¶ MSR 34 šr·droczna sprawozdawczoŢļ finansowa ð ujawnianie informacji ăw innym miejscu 

Ţr·drocznego raportu finansowegoó. 

 

Proponuje siŋ wyjaŢnienie, czy informacje wymagane w MSR 34 przedstawione sņ w ramach 

Ţr·drocznego raportu finansowego, ale poza Ţr·drocznym sprawozdaniem finansowym. Zgodnie z 

propozycjņ, informacje takie musiaġyby byļ wġņczone do sprawozdania Ţr·drocznego przez 

odniesienie do innej czŋŢci raportu Ţr·drocznego dostŋpnego dla uŮytkownik·w na tych samych 

warun kach i w tym samym czasie, co Ţr·droczne sprawozdanie finansowe. 

 

Standardy i interpretacje przyjŋte przez RMSR, kt·re nie zostaġy jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania: 

 

a)  MSSF 9 Instrumenty finansowe ð obowiņzujņcy w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych 

rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku  

 

Nowy standard zastŋpuje wytyczne zawarte w MSR 39 Instrumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na 

temat klasyfikacji oraz wyceny aktyw·w finansowych. Standard eliminuje istniejņce w MSR 39 kategorie 

utrzymywane do terminu wymagalnoŢci, dostŋpne do sprzedaŮy oraz poŮyczki i naleŮnoŢci. W momencie 

poczņtkowego ujŋcia aktywa finansowe bŋdņ klasyfikowane do jednej z dw·ch kategorii:  

- aktywa finansowe wyceniane wedġug zamortyzowanego kosztu; lub 

- aktywa finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej. 

 

Skġadnik aktyw·w finansowych jest wyceniany wedġug zamortyzowanego kosztu jeŮeli speġnione sņ 

nastŋpujņce dwa warunki: aktywa utrzymywane sņ w ramach modelu biznesowego, kt·rego celem jest 

utrzymywanie aktyw·w w celu uzyskiwania przepġyw·w wynikajņcych z kontraktu; oraz, jego warunki 

umowne powodujņ powstanie w okreŢlonych momentach przepġyw·w pieniŋŮnych stanowiņcych 

wyġņcznie spġatŋ kapitaġu oraz odsetek od niespġaconej czŋŢci kapitaġu. 

 

Zyski i straty z wyceny aktyw·w finansowych wycenianych w wartoŢci godziwej ujmowane sņ w wyniku 

finansowym bieŮņcego okresu, z wyjņtkiem sytuacji, gdy inwestycja w instrument kapitaġowy nie jest 

przeznaczona do obrotu. MSSF 9 daje moŮliwoŢļ decyzji o wycenie takich instrument·w finansowych, w 

momencie ich poczņtkowego ujŋcia, w wartoŢci godziwej przez inne caġkowite dochody. Decyzja taka jest 

nieodwracalna. Wyboru takiego moŮna dokonaļ dla kaŮdego instrumentu osobno. WartoŢci ujŋte w innych 

caġkowitych dochodach nie mogņ w p·Ŭniejszych okresach zostaļ przekwalifikowane do rachunku zysk·w i 

strat.  

 

b)  MSSF 14 Odroczone salda z regulowanej dziaġalnoŢci ð obowiņzujņcy w odniesieniu do okres·w 

sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2016 roku  

 

 Standard ten zosta ġ opublikowany w ramach wiŋkszego projektu DziaġalnoŢļ o regulowanych cenach, 

poŢwiŋconego por·wnywalnoŢci sprawozdaŗ finansowych jednostek dziaġajņcych w obszarach, w kt·rych 

ceny podlegajņ regulacji przez okreŢlone organy regulacyjne bņdŬ nadzorcze (w zaleŮnoŢci od jurysdykcji 

do takich obszar·w naleŮņ czŋsto dystrybucja energii elektrycznej i ciepġa, sprzedaŮ energii i gazu, usġugi 

telekomunikacyjne itp.).  

 

 MSSF 14 nie odnosi siŋ w szerszym zakresie do zasad rachunkowoŢci dla dziaġalnoŢci o regulowanych 

cenach, a jedynie okreŢla zasady wykazywania pozycji stanowiņcych przychody bņdŬ koszty kwalifikujņce 

do ujŋcia ich w wyniku obowiņzujņcych przepis·w w zakresie regulacji cen, a kt·re w Ţwietle innych MSSF 

nie speġniajņ warunk·w ujŋcia jako skġadniki aktyw·w lub zobowiņzania. 

 

 Zastosowanie MSSF 14 jest dozwolone wtedy, gdy jednostka prowadzi dziaġalnoŢļ objŋtņ regulacjami cen i 

w sprawozdaniach finansowych sporzņdzanych zgodnie z wczeŢniej stosowanymi zasadami rachunkowoŢci 

ujmowaġa kwoty kwalifikujņce siŋ do uznania za ăsalda pozycji odroczonychó. 

 

 Zgodnie z opublikowanym MSSF 14 takie pozycje powinny natomiast podlegaļ prezentacji w odrŋbnej 

pozycji sprawozdania z pozycji finansowej (bilansu) odpowiednio w aktywach oraz w pasywach. Pozycje te 

nie podleg ajņ podziaġowi na obrotowe i trwaġe i nie sņ okreŢlane mianem aktyw·w czy zobowiņzaŗ. 

Dlatego ăpozycje odroczoneó wykazywane w ramach aktyw·w sņ okreŢlane jako ăsalda debetowe pozycji 
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odroczonychó, natomiast te, kt·re sņ wykazywane w ramach pasyw·w ð jako ăsalda kredytowe pozycji 

odroczonychó. 

 

W sprawozdaniu z zysk·w lub strat i innych caġkowitych dochod·w jednostki powinny wykazywaļ zmiany 

netto w ăpozycjach odroczonychó odpowiednio w sekcji pozostaġych dochod·w caġkowitych oraz w sekcji 

zysk·w lub strat (lub w jednostkowym sprawozdaniu z zysk·w lub strat). 

 

c)  MSSF 15 Przychody z um·w z kontrahentami - ð obowiņzujņcy w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych 

rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku  

 

MSSF 15 okreŢla, w jaki spos·b i kiedy naleŮy rozpoznawaļ przychody, jak r·wnieŮ wymaga od podmiot·w 

stosujņcych MSSF istotnych ujawnieŗ. Standard wprowadza jednolity modelu piŋciu krok·w, oparty na 

zasadach, kt·ry ma byļ stosowany dla wszystkich um·w z klientami przy rozpoznawaniu przychodu.  

 

d)  MSSF 16 Leasing ð obowiņzujņcy w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu 

lub po 1  stycznia 2019 roku  

 

MSSF 16 zastŋpuje obowiņzujņce dotychczas rozwiņzania w zakresie leasingu obejmujņce MSR 17, KIMSF 4, 

SKI 15 i SKI 27.  MSSF wprowadza jeden model ujmowania leasingu u leasingobiorcy wymagajņcy ujŋcia 

aktywa i zobowiņzania, chyba Ůe okres leasingu wynosi 12 miesiŋcy i mniej lub skġadnik aktyw·w ma niskņ 

wartoŢļ. PodejŢcie od strony leasingodawcy pozostaje zasadniczo niezmienione w stosunku do rozwiņzaŗ z 

MSR 17 - nadal wymagana jest klasyfikacja leasingu jako operacyjnego lub finansowego.  

 

e)  Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe, MSSF 12 Ujawnienia na temat udziaġ·w w 

innych jednostkach i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonyc h i wsp·lnych przedsiŋwziŋciach: 

Jednostki inwestycyjne ð zastosowanie wyjņtku od konsolidacji  -  obowiņzujņce w odniesieniu do okres·w 

sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2016 roku 

 

Zmiany dotyczņ jednostek  inwestycyjnych: zastosowanie zwolnienia z konsolidacji. Wprowadzajņ takŮe 

wyjaŢnienia w odniesieniu do rozliczania jednostek inwestycyjnych.  

 

f) Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach 

stowarzyszonych i wsp·lnych przedsiŋwziŋciach: Transakcje sprzedaŮy lub wniesienia aktyw·w pomiŋdzy 

inwestorem a jego jednostkņ stowarzyszonņ lub wsp·lnym przedsiŋwziŋciem ð odroczenie stosowania na 

czas nieokreŢlony  

 

Zmiany dotyczņ sprzedaŮy lub wniesienia aktyw·w pomiŋdzy inwestorem a jego jednostkņ stowarzyszonņ 

lub wsp·lnym przedsiŋwziŋciem oraz wyjaŢniajņ, Ůe ujŋcie zysku lub straty w transakcjach z udziaġem 

jednostki stowarzyszonej lub wsp·lnego przedsiŋwziŋcia zaleŮy od tego, czy sprzedane lub wniesione 

aktywa stanowiņ przedsiŋwziŋcie.  

 

g)  Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Rozpoznanie aktywa z tytuġu odroczonego podatku 

dochodowego na niezrealizowane straty - ð obowiņzujņce w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych 

rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku, 

 

Celem p roponowanych zmian jest doprecyzowanie, Ůe niezrealizowane straty na instrumentach dġuŮnych 

wycenianych w wartoŢci godziwej, a dla cel·w podatkowych wedġug ceny nabycia, mogņ powodowaļ 

powstanie ujemnych r·Ůnic przejŢciowych. 

 

Proponowane poprawki bŋdņ r·wnieŮ stanowiļ, Ůe wartoŢļ bilansowa danego skġadnika aktyw·w nie 

ogranicza szacunk·w wartoŢci przyszġych dochod·w do opodatkowania. Ponadto, w przypadku 

por·wnania ujemnych r·Ůnic przejŢciowych do przyszġych dochod·w do opodatkowania, przyszġe dochody 

do o podatkowania nie bŋdņ obejmowaļ odliczeŗ podatkowych wynikajņcych z odwr·cenia tych 

ujemnych r·Ůnic przejŢciowych. 

 

h)  Zmiany do MSR 17 Rachunek przepġyw·w pieniŋŮnych: Inicjatywa dotyczņca ujawniania informacji - 

obowiņzujņce w odniesieniu do okres·w sprawozdawczych rozpoczynajņcych siŋ w dniu lub po 1 stycznia 

2017 roku,  
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Zmiana ma na  celu podniesienie jakoŢci informacji dotyczņcych dziaġalnoŢci finansowej i pġynnoŢci 

jednostki sprawozdawczej przekazywanych uŮytkownikom sprawozdaŗ finansowych. Wprowadza siŋ 

wym·g: 

(i) uzgadniania sald otwarcia i  zamkniŋcia w sprawozdaniu z  sytuacji finansowej dla wszystkich pozycji, 

generujņcych przepġywy pieniŋŮne, kt·re kwalifikujņ siŋ jako dziaġalnoŢļ finansowa, z wyjņtkiem 

pozycji kapitaġu wġasnego;  

(ii) ujawniania informacji doty czņcych kwestii uġatwiajņcych analizŋ pġynnoŢci jednostki, takich jak 

ograniczenia stosowane przy podejmowaniu decyzji dotyczņcych wykorzystania Ţrodk·w 

pieniŋŮnych i ich ekwiwalent·w. 

 

Wedġug szacunk·w Sp·ġki domunujņcej, wymienione wyŮej standardy, interpretacje i zmiany do standard·w nie 

bŋdņ miaġy istotnego wpġywu na sprawozdanie finansowe Grupy .  

 

Niniejsze skonsolidowane  sprawozdanie finansowe Grupy  UNIBEP  winno byļ czytane ġņcznie z jednostkowym   

sprawozdaniem finansowym oraz raportami  rocznym i, zatwierdzonym i do publikacji przez Zarzņd UNIBEP S.A. i 

opublikowanym i tego samego dnia, co  skonsolidowane  sprawozdanie finansowe, celem uzyskania peġnej 

informacji o sytuacji majņtkowej i finansowej Grupy na dzieŗ 31 grudnia 2015  roku oraz wyniku finansowego  za 

okres od 1 stycznia do 31 grudnia 201 5 roku zgodnie z  Miŋdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŢci 

Finansowej zatwierdzonymi przez Uniŋ Europejskņ.  
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2. Podstawa sporzņdzenia skonsolidowanego 

sprawozdania finansowego  

2.1. Sp·ġki objŋte skonsolidowanym spraw ozdaniem finansowym  

 

W skġad Grupy UNIBEP opr·cz jednostki dominujņcej UNIBEP S.A. wchodzņ: 

1. OOO StrojIMP z siedziba w Kaliningradzie w Federacji Rosyjskiej zostaġa nabyta 12 lutego 2008, a 01 marca 2008 

UNIBEP S.A. zostaġa zarejestrowana, jako jej udziaġowiec w Paŗstwowym Rejestrze Os·b Prawnych Federacji 

Rosyjskiej pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujņca UNIBEP S.A. posiada 100% kapitaġu.  Jednostka 

konsolidowana metodņ peġnņ. 

2. Unidevelopment S.A. z siedzibņ w Warszawie zawiņzana 9 kwietnia 2008 ð akt notarialny repertorium nr 

2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze przedsiŋbiorc·w pod numerem 0000304859, 

REGON 141412526, NIP 5213483781.  W dniu 30 kwietnia 2013r. zostaġa zarejestrowana zmiana formy prawnej 

Sp·ġki ze sp·ġki z o.o.  na sp·ġkŋ akcyjnņ ð KRS0000454437. W posiadaniu UNIBEP S.A. bŋdņcej jednostkņ 

dominujņcņ znajduje siŋ 97,63% akcji tej Sp·ġki. Jednostka konsolidowana metodņ peġnņ. 

3. UNEX Construction Sp. z   o.o. z siedzibņ w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z o.o.) 100% udziaġ·w 

w tej Sp·ġce UNIBEP S.A. objŋġa 04 lipca 2011. Sp·ġka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000381511, REGON 

142872709, NIP 5272651352. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ 

4. GN INVEST UDM Sp. z o.o. S.K.A. z siedzibņ w Warszawie.  WġaŢcicielami akcji Sp·ġki sņ: UNIDE FIZ - 50 000 akcji i 

UDM Sp. z o.o. ð 50 akcji. Sp·ġka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883, REGON 015732154, NIP 

5222732982. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

5. G81 UDM Sp. z o.o. S.K.A z siedzibņ w Bielsku Podlaskim. WġaŢcicielami akcji Sp·ġki sņ: UNIDE FIZ - 19 000 000 

akcji i UDM Sp. z o.o. ð 1 000 akcji. Sp·ġka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000438708, REGON 200452552, 

NIP 5432179652. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

6. Monday Palacza Sp. z o.o. Sp.k., NIP 97212 35152, REGON 301902400. Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w Poznaniu. 

WġaŢcicielem 99.99% wkġadu jest  Hevelia UDM Sp. z o.o. S.K.A i 0,01% wkġadu Monday Palacza Sp. z o.o.. Udziaġ 

wsp·lnik·w w zyskach/stratach Sp·ġki jest nastŋpujņcy: 99% Hevelia UDM Sp. z o.o. S.K.A i 1% Monday Palacza 

Sp. z o.o. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

7. Monday Palacza Sp. z o.o. KRS 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w 

Poznaniu. WġaŢcicielem 100% udziaġ·w Sp·ġki jest Unidevelopment S.A.. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

8. Junimex Development 7 7 Sp. z o.o. KRS0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Siedziba Sp·ġki mieŢci 

siŋ w Warszawie. Data przejŋcia wsp·ġkontroli przez Unidevelopment S.A. 09 wrzeŢnia 2011. Unidevelopment 

S.A. posiada 50%  udziaġ·w. Sp·ġka konsolidowana metodņ praw wġasnoŢci. 

9. Junimex Development 7 Sp. z o.o. Sp.k., KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076. Siedzibņ Sp·ġki jest 

Warszawa. Zakup udziaġ·w Sp·ġki przez Unidevelopment S.A. 09 wrzeŢnia 2011. W roku 2012 Unid evelopment 

S.A. na podstawie zmiany umowy sp·ġki zwiŋkszyġa sw·j udziaġ w zyskach/stratach Sp·ġki do 48,99%. Z dniem 18 

grudnia 2015 r Unidevelopment S.A. na skutek nabycia od dotychczasowych komandytariuszy og·ġu praw i 

obowiņzk·w przysġugujņcym im w Junimex Development 7 Sp. z o.o. Sp.k. staġa siŋ jedynym 

komandytariuszem. Udziaġ Unidevelopment S.A. w zyskach tej Sp·ġki wynosi 98%. Sp·ġka konsolidowana 

metodņ praw wġasnoŢci. 

10. Wola House Sp. z o.o. KRS0000271233, NIP 1070006907, REGON 140779093. Siedzibņ Sp·ġki jest Warszawa. 100% 

udziaġ·w Unidevelopment S.A. nabyġa 26 kwietnia 2012 roku. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

11. UDM Sp. z o.o.   KRS0000424904, REGON 146180032, NIP 5213632838. Siedzibņ Sp·ġki jest Warszawa. 99,34% 

udziaġ·w Unidevelopment S.A. objŋġa 6 czerwca 2012 roku, a 20.09.2012r staġa siŋ 100% udziaġowcem. Sp·ġka 

konsolidowana metodņ peġnņ.   

12. UDM 2 Sp. z o.o. KRS0000424284, REGON 146168730, NIP 5213632620. Siedzibņ Sp·ġki jest Warszawa. 99% 

udziaġ·w Unidevelopment S.A. objŋġa 6 czerwca 2012 roku, a we wrzeŢniu 2012 roku zwiŋkszyġa sw·j udziaġ do 

100%. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ. 

13. Lykke Sp. z o.o. KRS0000428046, NIP 5213634406, REGON 146233053. Siedzibņ Sp·ġki jest Warszawa. 99,90% 

udziaġ·w Unidevelopment S.A.. objŋġa 28 czerwca 2012 roku. W dniu 15.01.2013 r. Unidevelopment S.A.   

zwiŋkszyġa sw·j udziaġ do 100%. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

14. Czarnieckiego Monday Palacza Sp.   z o.o. Sp.k. (dawniej Czarnieckiego Sp. z o.o.) KRS 0000562385, NIP 

5213637356, REGON 146316030. Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w Poznaniu. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 27 wrzeŢnia 

2012r. 99% udziaġ·w w nowo zawiņzanej Sp·ġce objŋġa Unidevelopment S.A. W dniu 23 kwietnia 2013 r. 
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Unidevelopment S.A. zwiŋkszyġa sw·j udziaġ do 100%. W 23 marca 2015 roku 100% wġaŢcicielem Sp·ġki zostaġa 

Lykke UDM Sp. z o.o. S.K.A. w zwiņzku z objŋciem przez Unidevelopment S.A. podwyŮszonego kapitaġu w tej 

Sp·ġce, w zamian za udziaġy posiadane przez Unidevelopment w Czarnieckiego Sp. z o.o. W dniu 20 kwietnia 

2015 roku Lykke UDM Sp. z o.o. S.K.A. sprzedaġa 1 udziaġ w sp·ġce Czarnieckiego Sp. z o.o. do Monday Palacza 

Sp. z o.o. W dniu 11 czerwca 2015 roku zostaġo zarejestrowane przez Sņd Rejonowy Poznaŗ-Nowe Miasto i 

Wilda przeksztaġcenie sp·ġki Czarnieckiego Sp. z o.o. w Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z o.o. Sp.k.. Wszyscy 

wsp·lnicy Czarnieckiego Sp. z o.o. uczestniczyli w przeksztaġceniu a tym samym nie zostaġy dokonane Ůadne 

zwroty wpġat dla wsp·lnik·w. Na dzieŗ sprawozdawczy udziaġ w zyskach/stratach Sp·ġki jest nastŋpujņcy: 99% 

- Lykke UDM Sp. z o.o. S.K.A. i 1% Monday Palacza Sp. z o.o.. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

15. Unigo Sp. z o.o. KRS0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w Warszawie. 

Sp·ġka zarejestrowana w KRS 30 paŬdziernika 2012r. 100% udziaġ·w w nowo zawiņzanej Sp·ġce objŋġa 

Unidevelopment S.A. Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

16. Hevelia UDM Sp. z o.o. S.K.A.   KRS 0000479378, Regon 146903861, NIP 5213656425, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w 

Warszawie. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 03 paŬdziernika 2013r, 100% akcji posiada Unidevelopment S.A.   

Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

17. Kondratowicza UDM Sp. z o.o. S.K.A.   KRS 0000479383, Regon 146903915, NIP 5213656419, Siedziba Sp·ġki mieŢci 

siŋ w Warszawie. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 03.10.2013r, 100% akcji posiada Unidevelopment S.A.. Sp·ġka 

konsolidowana metodņ peġnņ.   

18. Lykke UDM Sp. z o.o. S.K.A.  KRS 0000479375, Regon 146903855, NIP 5213656454, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w 

Warszawie. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 03 paŬdziernika 2013 roku. W dniu 23 marca 2015 r. Nadzwyczajne 

Zgromadzenie Wsp·lnik·w podjŋġo decyzjŋ o podwyŮszeniu kapitaġu zakġadowego z kwoty 50 000 zġ do kwoty 

711 081 zġ, to jest o kwotŋ 661 081 zġ, poprzez emisjŋ 661 081 akcji imiennych serii B o wartoŢci nominalnej 1 zġ i 

ġņcznej wartoŢci 661 081 zġ. Akcje serii B zostaġy przeznaczone do objŋcia przez jedynego Akcjonariusza 

Unidevelopment S.A. w zamian za wkġad niepieniŋŮny (aport) w postaci 100 udziaġ·w o wartoŢci nominalnej 50 

zġ kaŮdy, o ġņcznej wartoŢci nominalnej 5 000 zġ w Sp·ġce Czarnieckiego Sp. z o.o. WartoŢļ godziwa aportu 

stanowi 6  610 810 zġ, z tym, Ůe kwota odpowiadajņca wartoŢci podwyŮszonego kapitaġu zakġadowego zostaġa 

przekazana na kapitaġ zakġadowy, a nadwyŮka na kapitaġ zapasowy Sp·ġki. PodwyŮszenie kapitaġu 

zakġadowego  zostaġo zarejestrowane w KRS w dniu 13.04.2015 r.  Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

19. Unibalaton UDM Sp. z o.o. S.K.A.   KRS 0000479328, Regon 146903967, NIP 5213656448, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ 

w Warszawie. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 03 paŬdziernika 2013r, 100% akcji posiada Unidevelopment S.A. 

Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

20. Unibalaton Sp. z o.o. KRS 0000481994, Regon 146931159, NIP 5213658074, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w 

Warszawie. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 23 paŬdziernika 2013r, 100% udziaġ·w posiada Unidevelopment S.A.. 

Sp·ġka konsolidowana metodņ peġnņ.   

21. Seljedalen AS nr.org. 912  118 169 z siedzibņ w Ranheim w Norwegii zostaġa nabyta 10.09.2013r. W posiadaniu 

UNIBEP S.A. jest 50% udziaġ·w. Sp·ġka powoġana do dziaġalnoŢci developerskiej na rynku norweskim. Sp·ġka 

konsolidowana metodņ praw wġasnoŢci. 

22. SzczŋŢliwicka Sp. z o.o. KRS 0000500220, Regon 147129636, NIP 5213667529, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w 

Warszawie. Sp·ġka zarejestrowana w KRS 03 marca 2014r, 100% udziaġ·w posiada Unidevelopment S.A. Sp·ġka 

konsolidowana metodņ peġnņ. 

23. Smart City Sp. z o.o. Sp.k. KRS 0000528806, Regon 147491946, Siedziba Sp·ġki mieŢci siŋ w Warszawie. Sp·ġka 

zarejestrowana w KRS 27.10.2014 roku.   W dniu 9 czerwca 2015 r. Sņd Rejonowy dla m.st. Warszawy 

zarejestrowaġ Unidevelopment S.A. jako Komandytariusza w tej Sp·ġce. Um·wiony wkġad Unidevelopment S.A. 

do Sp·ġki ăSmart City Sp. z o.o.ó Sp. k. wynosi 14 500 000 zġ. Na dzieŗ 31.12.2015 r. wkġad wniesiony przez 

Unidevelopment S.A. do ăSmart City Sp. z o.o.ó Sp.k. wynosi 6 530 000,00 zġ. Um·wiony wkġad drugiego 

Komandytariusza, tj. ChallangeEghteen  Sp. z o.o. stanowi 46 091 000 zġ. Wkġad ten zostaġ  w caġoŢci wniesiony:  

1000 zġ jako wkġad pieniŋŮny i 46 090 000 zġ jako wkġad niepieniŋŮny. Udziaġ Unidevelopment S.A. w 

zyskach/stratach Sp·ġki wynosi 50%. Sp·ġka konsolidowana metodņ praw wġasnoŢci.   

24. Budrex - Kobi  Sp. z o.o. z siedzibņ w Biaġymstoku, KRS 0000073755, Regon 051980964, NIP 9661544351, 100% 

udziaġ·w w tej Sp·ġce  UNIBEP S.A. nabyġa 01.07.2015 roku. Sp·ġka  realizuje projekty mostowe. Sp·ġka 

konsolidowana metodņ peġnņ.    

25. Lovsethvegen 4 AS nr org. 912  575 543 z siedzibņ Lovsethvegen 4 7224 Melhus. Sp·ġka zaġoŮona w 19.09.2013 

roku. 100% udziaġ·w zostaġo nabyte w dniu 23.09.2015r. przez Seljedalen AS. Sp·ġka prowadzi dziaġalnoŢļ 

developerskņ oraz zwiņzanņ z najmem nieruchomoŢci. Sp·ġka konsolidowana metodņ praw wġasnoŢci. 

26. W strukturze Grupy UNIBEP funkcjonuje fundusz inwestycyjny zamkniŋty aktyw·w niepublicznych ð UNIDE 

Fundusz Inwestycyjny Zamkniŋty. Fundusz zostaġ zarejestrowany w dniu 09 sierpnia 2012r. w Sņdzie Okrŋgowym 

w Warszawie w pod numerem RFI 781. Fundusz jest zarzņdzany przez SATURN Fund TFI S.A. z siedzibņ w 

Warszawie. Fundusz zostaġ utworzony na czas nieokreŢlony. Celem inwestycyjnym funduszu jest wzrost wartoŢci 
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aktyw·w funduszu w wyniku wzrostu wartoŢci lokat. Inwestorami w funduszu sņ: Unidevelopment S.A. ,  UDM2 

Sp. z o.o . , Lykke Sp. z o.o.  

 

 

SCHEMAT GRUPY (STAN NA 31.12.2015 R.) 
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Nazwa jednostki ze wskazaniem 

formy prawnej  
Siedziba  Przedmiot przedsiŋbiorstwa Charakter powiņzania 

Zastosowana 

metoda 

konsolidacji  

Data objŋcia 

kontroli/udziaġ·w 

WartoŢļ 

bilansowa 

udziaġ·w 

Procent 

posiadanego 

kapitaġu 

zakġadowego 

Udziaġ w og·lnej 

liczbie gġos·w na 

walnym 

zgromadzeniu  

 

 

 

Unidevelopment S.A.  Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna  metoda peġna 09-04-2008 60 555 486,00 97,63% 97,63% 
 

 OOO StrojIMP  

Kaliningrad 

Federacja 

Rosyjska 

dziaġalnoŢļ budowlana, 

dziaġalnoŢļ pozostaġa 
jednostka zaleŮna  metoda peġna 01-03-2008 1 724,20 100% 100% 

 

UNEX Costruction Sp. z o.o.  Warszawa  
realizacja projekt·w 

budowlanych  
jednostka zaleŮna metoda peġna 04-07-2011 16 959,80 100% 100% 

 

Budrex -Kobi Sp.  z o.o.  Biaġystok 
roboty zwiņzane z budowņ 

most·w i tuneli 
jednostka zaleŮna metoda peġna 01-07-2015 8 000 150,00 100% 100% 

 

Seljedalen AS  
Trondheim, 

Norwegia  
dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka wsp·ġkontrolowana 

metoda praw 

wġasnoŢci 
10-09-2013 7 986,00 50% 50%  

Lovsethvegen 4 AS  
Melhus,  

Norwegia  
dziaġalnoŢļ deweloperska 

jednostka  wsp·ġkontrolowana 

poŢrednio 

metoda praw 

wġasnoŢci 
23-09-2015  6 493 178,84 50% 50% 

 

Monday Palacza  

Sp. z o.o.  
Poznaŗ dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 10-08-2011 10 000,00 97,63% 97,63%  

Monday Palacza  

Sp. z o.o. Sp. k. 
Poznaŗ dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 10-08-2011 4 494 000,00 97,63%**) 97,63%***)  

 

Junimex Development 7  

Sp. z o.o. 
Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka stowarzyszona poŢrednio 

metoda praw 

wġasnoŢci 
09-09-2011 25 000,00 48,82% 48,82% 

 

Junimex Development 7  

Sp. z o.o. Sp. k. 
Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka stowarzyszona poŢrednio 

metoda praw 

wġasnoŢci 
09-09-2011 2 340 000,00 95,68%*)**) 48,82%***)  

 

Wola   House Sp. .z o. o.  Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska  jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 26-04-2012 1 694 169,00 97,63% 97,63% 
 

UDM Sp. z o.o. Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 06-06-2012 15 000,00 97,63% 97,63% 
 

UDM 2 Sp. z o.o. Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska  jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 06-06-2012 53 583 300,00 97,63% 97,63% 
 

Lykke Sp. z o.o.  Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 28-06-2012 14 398 210,00 97,63% 97,63% 
 

Czarnieckiego Monday Palacz a Sp.  

z o.o. Sp. k. 
Poznaŗ dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 31-08-2012 6 670 000,00 97,63%**) 97,63%  

Unigo Sp.  z o.o.  Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 26-10-2012 5 000,00 97,63% 97,63% 
 

UNIDE FIZ  

(Fundusz Inwestycyjny Zamkniŋty) 
Warszawa  

dziaġalnoŢļ  

fundusz·w  
jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 11-09-2012 

 

50 395 085,34 
97,63% 97,63% 

 

GN INVEST UDM 

Sp. z o.o. S.K.A. 

 

Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 18-05-2010 24 599 102,00 
 

97,63% 
97,63% 

 

G81 UDM  

Sp. z o.o. S.K.A 
Bielsk Podlaski dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 22-06-2011 26 848 899,00 97,63% 97,63% 

 

Unibalaton Sp. z o.o.  Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska  jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 08-08-2013 50 000,00 97,63% 97,63% 
 

Unibalaton UDM  

Sp. z o.o. S.K.A. 
Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 03-10-2013 50 000,00 97,63% 97,63% 

 

Lykke UDM  

Sp. z .o.o. S.K.A. 
Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 03-10-2013 6 660 000,00 97,63% 97,63% 

 

Kondratowicza UDM  

Sp. z o.o. S.K.A. 
Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 03-10-2013 50 000,00 97,63% 97,63% 

 

Hevelia UDM  

Sp. z o.o. S.K.A. 
Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metoda peġna 03-10-2013 4 484 000,00 97,63% 97,63% 

 

SzczŋŢliwicka Sp. z o.o. Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka zaleŮna poŢrednio metod a peġna 04-02-2014 50 000,00 97,63% 97,63%  

Smart City Sp. z o.o. Sp.k  Warszawa  dziaġalnoŢļ deweloperska jednostka stowarzyszona poŢrednio 
metoda praw 

wġasnoŢci 
09-06-2015 6 530 000,00 48,82%**) 0%***)   

* udziaġ ġņczny uwzglŋdniajņcy udziaġ w sp·ġce-komp lementariuszu  

** udziaġ w zyskach/stratach Sp·ġki 

*** w sp·ġce komandytowej udziaġ gġos·w w sp·ġce-komplementariuszu   
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2.2. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdaŗ 

finansowych oraz zasady przyjŋte do przeliczenia danych 

finansowych  

Waluta funkc jonalna i waluta prezentacji  

 

Walutņ funkcjonalnņ jednostki dominujņcej i walutņ prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania 

finansowego jest zġoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podane 

zostaġy w zġotych i groszach, chyba Ůe wskazano inaczej.  

 

Zasady przyjŋte do przeliczenia danych finansowych  

 

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla cel·w konsolidacji przeliczane sņ na walutŋ polskņ w 

nastŋpujņcy spos·b:  

- poszczeg·lne pozycje aktyw·w i pasyw·w bilansu, z wyjņtkiem kapitaġ·w wġasnych przelicza siŋ wedġug 

ogġoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski kursu Ţredniego na dzieŗ bilansowy; 

- odpowiednie pozycje rachunku zysk·w i strat przelicza siŋ po kursie stanowiņcym Ţredniņ arytmetycznņ 

Ţrednich kurs·w na dzieŗ koŗczņcy kaŮdy miesiņc okresu sprawozdawczego , ogġaszanych dla danej waluty 

przez Narodowy Bank Polski;  

- kapita ġy wġasne jednostki, przelicza siŋ wedġug kursu Ţredniego z dnia objŋcia kontroli ogġoszonego dla danej 

waluty przez Narodowy Bank Polski,  

- r·Ůnice kursowe powstaġe w wyniku takiego przeliczenia sņ ujmowane w skonsolidowanym bilansie 

bezpoŢrednio w kapitale wġasnym jako odrŋbny skġadnik. 

 

Dane finansowe w RUB zostaġy przeliczone wedġug nastŋpujņcych zasad: 

¶ poszczeg·lne pozycje aktyw·w i pasyw·w bilansu, z wyjņtkiem kapitaġ·w wġasnych - wedġug kursu 

Ţredniego NBP obowiņzujņcego na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku  - 0,0528 PLN/RUB, 31 grudnia 2014 roku  - 

0,0602 PLN/RUB 

¶ odpowiednie pozycje rachunku zysk·w i strat ð wedġug Ţredniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia 

2015 roku do 31 grudnia 201 5 roku ð 0,0617 PLN/RUB oraz w okresie od 1 stycznia 201 4 roku do 31 grudnia 

2014 roku  - 0,0821 PLN/RUB 

¶ kapitaġy wġasne jednostki ð wedġug kursu Ţredniego NBP z dnia objŋcia kontroli nad jednostkņ. 

 

Dane finansowe w NOK zostaġy przeliczone wedġug nastŋpujņcych zasad: 

¶ poszczeg·lne pozycje aktyw·w i pasyw·w bilansu, z wyjņtkiem kapitaġ·w wġasnych - wedġug kursu 

Ţredniego NBP obowiņzujņcego na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku  - 0,4431 PLN/NOK, 31 grudnia 2014  roku - 

0,4735 PLN/NOK 

¶ odpowiednie pozycje rachunku zysk·w i strat ð wedġug Ţredniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia 

2015 roku do 31 grudnia 201 5 roku ð 0,4664 PLN/NOK oraz w okresie od 1 stycznia 2014  roku do 31 gru dnia 

2014 roku  - 0,5001 PLN/NOK 

¶ kapitaġy wġasne jednostki ð wedġug kursu Ţredniego NBP z dnia objŋcia kontroli nad jednostkņ. 
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3. Przyjŋte zasady rachunkowoŢci i konsolidacji  

3.1. Zasady rachunkowoŢci 

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostaġo sporzņdzone zgodnie z zasadami opisanymi poniŮej z uwzglŋdnieniem 

obowiņzujņcych zmian Miŋdzynarodowych Standard·w SprawozdawczoŢci Finansowej (ăMSSFó). 

 

Rzeczowe aktywa trwaġe 

 

Grupŋ rzeczowych aktyw·w trwaġych tworzņ aktywa o podobnym rodzaju i zastosowaniu w dziaġalnoŢci 

gospodarczej jednostki.  Przyjmuje siŋ, Ůe odrŋbne grupy stanowiņ: 

- grunty;  

- budynki, lokale i obiekty inŮynierii lņdowej i wodnej; 

- urzņdzenia techniczne i maszyny; 

- Ţrodki transportu; 

- inne Ţrodki trwaġe 

- Ţrodki trwaġe w budowie 

 

šrodki trwaġe, z wyġņczeniem grunt·w oraz nieruchomoŢci traktowanych jako inwestycje, w momencie 

poczņtkowego ujŋcia sņ wyceniane po koszcie obejmujņcym: cenŋ nabycia oraz koszty bezpoŢrednio zwiņzane z 

wprowadzeniem Ţrodka trwaġego do uŮytkowania lub koszt wytworzenia.  

 

šrodki trwaġe w budowie sņ wyceniane w wysokoŢci og·ġu koszt·w pozostajņcych w bezpoŢrednim zwiņzku z ich 

nabyciem lub wytworzeniem, w tym koszt·w finansowania, pomniejszonych o odpisy z tytuġu utraty wartoŢci. 

šrodki trwaġe w budowie nie sņ amortyzowane do momentu zakoŗczenia ich budowy, tj. zanim nie stanņ siŋ 

dostŋpne do uŮytkowania. 

 

Po poczņtkowym ujŋciu Ţrodki trwaġe podlegajņ umorzeniu oraz odpisom z tytuġu utraty wartoŢci.  

 

šrodki trwaġe, z wyjņtkiem grunt·w, sņ amortyzowane liniowo w celu rozġoŮenia ich wartoŢci poczņtkowej, 

pomniejs zonej o wartoŢļ koŗcowņ i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy aktualizujņce, w okresie 

odpowiadajņcym szacowanemu okresowi ich uŮytkowania. Amortyzacjŋ rozpoczyna siŋ, gdy dany skġadnik 

rzeczowych aktyw·w trwaġych jest dostŋpny do uŮytkowania, tzn. od miesiņca dostosowania skġadnika aktyw·w 

do miejsca i warunk·w potrzebnych do rozpoczŋcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa.  

WartoŢļ koŗcowņ oraz okres uŮytecznoŢci weryfikuje siŋ, co najmniej na koniec kaŮdego roku obrotowego, 

korygujņc odpisy amortyzacyjne w nastŋpnych latach. Koszty bieŮņcego utrzymania Ţrodk·w trwaġych i ich 

konserwacji wpġywajņ na wynik finansowy okresu, w kt·rym zostaġy poniesione. Koszty istotnych remont·w i 

napraw mogņ byļ zaliczane do rzeczowego majņtku trwaġego i amortyzowane zgodnie z okresem 

ekonomicznego uŮytkowania. 

Co do zasady przyjmuje siŋ nastŋpujņce okresy uŮytkowania rzeczowych aktyw·w trwaġych: 

 - budynki i budowle 5 -40 lat,  

 - urzņdzenia techniczne, maszyny 2-15 lat,  

-  Ţrodki transportu 3-8 lat,  

-  pozostaġe Ţrodki trwaġe 2-10 lat  

 

W uzasadnionych indywidualnych  przypadkach w/w okresy mogņ byļ wydġuŮone. 

 

W przypadku wystņpienia przesġanek Ţwiadczņcych o moŮliwoŢci utraty wartoŢci posiadanych skġadnik·w 

rzeczowego majņtku trwaġego, dokonywany jest przeglņd tych aktyw·w pod kņtem ewentualnej utraty wartoŢci, 

a ustalone kwoty odpis·w ujmowane w rachunku zysk·w i strat w pozostaġych kosztach operacyjnych. WysokoŢļ 

odpis·w aktualizacyjnych ustala siŋ, jako nadwyŮka wartoŢci bilansowej tych skġadnik·w nad ich wartoŢciņ 

odzyskiwalnņ. WartoŢļ odzyskiwalna odpowiada wyŮszej z nastŋpujņcych wartoŢci: cenie sprzedaŮy netto lub 

wartoŢci uŮytkowej.  

 

Zyski i straty z tytuġu zbycia Ţrodk·w trwaġych ustala siŋ drogņ por·wnania wpġyw·w ze sprzedaŮy z ich wartoŢciņ 

bilansowņ i ujmuje w rachunku zysk·w i strat.  
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WartoŢci niematerialne 

 

WartoŢci niematerialne sņ rozpoznawane, jeŮeli jest prawdopodobne, Ůe w przyszġoŢci spowodujņ one wpġyw 

korzyŢci ekonomicznych. Poczņtkowe ujŋcie wartoŢci niematerialnych odbywa siŋ wedġug cen nabycia lub kosztu 

wytworzenia. W dalszym okresie uŮytkowania wyceny dokonuje siŋ wedġug cen nabycia lub kosztu wytworzenia 

pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytuġu utraty wartoŢci.  

 

WartoŢci niematerialne posiadane przez jednostki Grupy, z wyjņtkiem wartoŢci niematerialnych o nieokreŢlonym 

okresie uŮytkowania, amortyzowane sņ liniowo w okresie odpowiadajņcym szacowanemu okresowi ich 

uŮytkowania, tj. co do zasady 2 -10 lat. W uzasadnionych przypadkach okres ten moŮe byļ wydġuŮony. 

 

WartoŢļ firmy powstaġa w wyniku objŋcia kontroli nad jednostkņ zaleŮnņ nie jest amortyzowana i podlega 

corocznemu testowi na utratŋ wartoŢci. 

 

Prawo wieczystego uŮytkowania grunt·w 

 

Prawo wieczystego uŮytkowania grunt·w prezentuje siŋ w oddzielnej pozycji bilansu i wycenia na dzieŗ nabycia ð 

w cenie nabycia, a na dzieŗ bilansowy - w cenie nabycia pomniejszonej o amortyzacjŋ i odpisy aktualizujņce.  

 

Leasing  

 

Zgodnie z MSR 17 umowŋ leasingowņ uznaje siŋ za leasing finansowy, jeŮeli z tytuġu posiadanego przedmiotu 

leasingu nastŋpuje zasadniczo przeniesienie poŮytk·w oraz caġego ryzyka na leasingobiorcŋ.  

 

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach, jako Ţrodek trwaġy lub inwestycje wedġug wartoŢci godziwej lub w 

wartoŢci bieŮņcej minimalnych opġat leasingowych ustalonej na dzieŗ rozpoczŋcia leasingu w zaleŮnoŢci od tego, 

kt·ra z tych dw·ch wartoŢci jest niŮsza. Opġaty leasingowe sņ dzielone miŋdzy koszty finansowe i zmniejszenie 

salda zobowiņzania w spos·b umoŮliwiajņcy uzyskanie staġej stopy odsetek od pozostaġego do spġaty 

zobowiņzania.  

 

UŮywane na podstawie um·w leasingu finansowego Ţrodki trwaġe podlegajņ amortyzacji wedġug zasad 

uŮywanych do wġasnych skġadnik·w majņtku. W przypadku braku wystarczajņcej pewnoŢci, Ůe leasingobiorca 

uzyska tytuġ wġasnoŢci przed koŗcem okresu leasingu, dany skġadnik aktyw·w umarza siŋ przez okres leasingu bņdŬ 

okres uŮytkowania w zaleŮnoŢci od tego, kt·ry z nich jest kr·tszy.  

 

Zapasy  

 

Wszystkie elementy zapas·w, kt·re nie mogņ byļ w prosty spos·b, bez ponoszenia istotnych koszt·w 

wykorzystane przy innych kontraktach lub sņ o specyficznym przeznaczeniu dla danej budowy, odnosi siŋ 

bezpoŢrednio w koszty kontraktu.  

 

Zapasy wyceniane sņ wedġug niŮszej z dw·ch wartoŢci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedaŮy. 

Cena sprzedaŮy netto jest to moŮliwa do uzyskania na dzieŗ bilansowy cena sprzedaŮy bez podatku od towar·w i 

usġug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne korekty ceny oraz koszty zwiņzane z 

przystosowaniem skġadnika do sprzedaŮy i dokonaniem tej sprzedaŮy.  

 

Koszt i rozch·d materiaġ·w i towar·w, z wyġņczeniem grunt·w i innych towar·w na potrzeby dziaġalnoŢci 

deweloperskiej, ustalony jest na podstawie Ţredniej waŮonej. Natomiast zakupione towary dla dziaġalnoŢci 

developerskiej wedġug metody szczeg·ġowej identyfikacji.  

 

Produkcja w toku oraz wyroby gotowe wycenia siŋ wedġug koszt·w bezpoŢrednich materiaġ·w, robocizny, usġug 

oraz uzasadnionej czŋŢci poŢrednich koszt·w produkcji.  

 

Koszty finansowania zewnŋtrznego 

 

Koszty finansowania zewnŋtrznego, kt·re moŮna bezpoŢrednio przyporzņdkowaļ dostosowywanym skġadnikom 

aktyw·w, sņ aktywowane, jako czŋŢļ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych skġadnik·w. Pozostaġe koszty 

finansowania zewnŋtrznego, kt·re majņ byļ aktywowane, ustala siŋ zgodnie ze standardem MSR 23. 
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Skġadnikami dostosowywanymi aktyw·w w Grupie UNIBEP mogņ byļ np. zapasy dotyczņce dziaġalnoŢci 

developerskiej, rzeczowe aktywa trwaġe, wartoŢci niematerialne. 

 

šrodki pieniŋŮne i ich ekwiwalenty 

 

šrodki pieniŋŮne wyceniane sņ wedġug wartoŢci nominalnej. šrodki pieniŋŮne w walutach obcych na dzieŗ 

bilansowy sņ przeliczane na walutŋ funkcjonalnņ wg Ţredniego kursu NBP z dnia bilansowego. 

šrodki pieniŋŮne mogņ podlegaļ odpisom aktualizujņcym uwzglŋdniajņcym stopieŗ prawdopodobieŗstwa 

dostŋpnoŢci wypġaty z rachunk·w bankowych. 

 

šrodki pieniŋŮne obejmujņ got·wkŋ w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast ekwiwalenty Ţrodk·w 

pieniŋŮnych to ġatwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku zmiany wartoŢci, o duŮej pġynnoŢci (nie dġuŮszej niŮ 3 

miesiņce) inwestycje kr·tkoterminowe.  

 

Saldo Ţrodk·w pieniŋŮnych i ich ekwiwalent·w wykazane w rachunku przepġyw·w pieniŋŮnych po 

wyeliminowaniu skutk·w wyceny bilansowej Ţrodk·w w walutach obcych  i odpis·w aktualizujņcych pomniejszone  

jest o niespġacone kredyty w rachunkach bieŮņcych. 

 

Kr·tkoterminowe i dġugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach podporzņdkowanych 

 

Inwestycje w jednostkach podporzņdkowanych Grupa wycenia wedġug kosztu, tj. w cenie nabycia pomniejszonej 

o ewentualne odpisy z tytuġu utraty wartoŢci. 

 

 Kr·tkoterminowe i dġugoterminowe naleŮnoŢci handlowe 

 

NaleŮnoŢci zakwalifikowane do aktyw·w obrotowych wycenia siŋ w momencie poczņtkowego ujŋcia w kwocie 

wymaganej zapġaty a w okresie p·Ŭniejszym w kwocie wymaganej zapġaty z uwzglŋdnieniem odpis·w 

aktualizujņcych ich wartoŢļ.  WartoŢļ naleŮnoŢci aktualizuje siŋ uwzglŋdniajņc stopieŗ prawdopodobieŗstwa ich 

zapġaty. Odpisy aktualizujņce naleŮnoŢci tworzy siŋ, gdy Ţciņgniŋcie peġnej kwoty naleŮnoŢci przestaġo byļ 

prawdopodobne.  

 

Odpisy aktualizujņce wartoŢļ naleŮnoŢci zalicza siŋ odpowiednio do pozostaġych koszt·w operacyjnych lub do 

koszt·w finansowych, zaleŮnie od rodzaju naleŮnoŢci kt·rej dotyczyġy.  

 

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorc·w usġug, jako zabezpieczenie w okresie rŋkojmi i gwarancji 

wykazywane s ņ w aktywach Sp·ġek Grupy. Kaucje gwarancyjne dzieli siŋ na dġugo- i kr·tkoterminowe. Kaucje 

gwarancyjne zatrzymane na okres do 12 miesiŋcy klasyfikuje siŋ do aktyw·w obrotowych i wycenia siŋ jak inne 

naleŮnoŢci. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres powyŮej 12 miesiŋcy zalicza siŋ do aktyw·w trwaġych i 

wycenia siŋ na dzieŗ bilansowy i inny okres sprawozdawczy wedġug skorygowanej ceny nabycia przy 

wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowej.  

 

PoŮyczki udzielone  

 

PoŮyczki, tak jak naleŮnoŢci,  to niezaliczane do instrument·w pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub 

moŮliwych do ustalenia pġatnoŢciach, nienotowane na aktywnym rynku. 

 

PoŮyczki, kt·rych termin wymagalnoŢci nie przekracza 12 miesiŋcy od dnia bilansowego zalicza siŋ do aktyw·w 

obrotowych. Nat omiast poŮyczki o terminie wymagalnoŢci przekraczajņcym 12 miesiŋcy od dnia bilansowego 

zalicza siŋ do aktyw·w trwaġych. 

 

NaleŮnoŢci z tytuġu udzielonych poŮyczek na moment ich poczņtkowego ujŋcia wyceniane sņ w wartoŢci 

nominalnej. W okresie p·Ŭniejszym, w tym na dzieŗ bilansowy lub koniec innego okresu sprawozdawczego, 

poŮyczki kr·tkoterminowe wyceniane sņ w kwocie wymaganej zapġaty pomniejszonej o odpisy z tytuġu utraty 

wartoŢci a poŮyczki dġugoterminowe w wysokoŢci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy 

procentowej, wiņŮņcej siŋ ze zdyskontowaniem naleŮnoŢci z tytuġu poŮyczek na moment ich poczņtkowego 

ujŋcia i ujŋciem kosztu w wysokoŢci r·Ůnicy pomiŋdzy wartoŢciņ nominalnņ a kwotņ zdyskontowanņ. 
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Kwoty naleŮne od odbiorc·w i odbiorcom z tytuġu um·w o budowŋ 

 

Kwoty naleŮne od odbiorc·w i odbiorcom z tytuġu um·w o budowŋ powstajņ na skutek stosowania MSR 11 

Umowy o usġugŋ budowlanņ. Kwoty naleŮne od odbiorc·w prezentowane sņ w aktywach obrotowych zaŢ kwoty 

naleŮne odbiorcom klasyfikowane sņ jako zobowiņzania kr·tkoterminowe. 

 

Kr·tkoterminowe i dġugoterminowe zobowiņzania handlowe 

 

Zobowiņzania z tytuġu dostaw i usġug oraz pozostaġe zobowiņzania wycenia siŋ w kwocie wymagajņcej zapġaty.  

 

Zobowiņzania z tytuġu dostaw i usġug, z tytuġu otrzymanych zaliczek ( z wyġņczeniem zaliczek dotyczņcych 

dziaġalnoŢci developerskiej), z tytuġu podatk·w oraz pozostaġe klasyfikowane sņ jako zobowiņzania 

kr·tkoterminowe, gdyŮ zakġada siŋ, Ůe zostanņ uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.  

 

Kaucje gwarancyjne stanowiņce zabezpieczenie roszczeŗ wobec podwykonawc·w, wykazywane sņ w 

pasywach jako zobowiņzania. Kaucje gwarancyjne dzieli siŋ na dġugo- i kr·tkoterminowe. Kaucje gwarancyjne 

zatrzymywane na okres do 12 miesiŋcy klasyfikuje siŋ do kr·tkoterminowych zobowiņzaŗ i wycenia tak jak 

pozostaġe zobowiņzania. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres powyŮej 12 miesiŋcy klasyfikuje siŋ jako 

dġugoterminowe zobowiņzania i wycenia siŋ na dzieŗ bilansowy wedġug skorygowanej ceny nabycia przy 

wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowej.       

            

Zobowiņzania i naleŮnoŢci warunkowe 

 

Za zobowiņzanie warunkowe uznaje siŋ obowiņzek wykonania Ţwiadczeŗ, kt·rych powstanie jest uzaleŮnione od 

zaistnienia okreŢlonych zdarzeŗ. Zobowiņzaŗ warunkowych nie wykazuje siŋ w bilansie, jednakŮe ujawnia siŋ w 

dodatkowych informacjach.  

 

NaleŮnoŢci warunkowe nie sņ wykazywane w bilansie, jednakŮe ujawnia siŋ informacjŋ o nich w dodatkowych 

informacjach, jeŮeli wpġyw Ţrodk·w uosabiajņcych korzyŢci ekonomiczne jest prawdopodobny.  

 

NaleŮnoŢci i zobowiņzania w walutach obcych  

 

Na dzieŗ bilansowy naleŮnoŢci i zobowiņzania wyraŮone w walutach obcych wycenia siŋ wedġug kursu Ţredniego 

dla danej waluty ustalonego przez NBP.  

 

Na dzieŗ bilansowy zaliczki w walutach obcych wyceniane sņ wg kursu historycznego, tj. przyjŋtego do 

pierwotnego ujŋcia zaliczek w ksiŋgach rachunkowych. 

 

Powstajņce w trakcie roku obrotowego naleŮnoŢci przelicza siŋ na zġote wedġug Ţredniego kursu NBP dla danej 

walut z ostatniego dnia roboczego poprzedzajņcego datŋ powstania tej naleŮnoŢci tj. wystawienia faktury lub 

innego dowodu ksiŋgowego. Z kolei powstajņce w trakcie roku obrotowego zobowiņzania w walutach obcych 

przelicza siŋ na zġote wedġug Ţredniego kursu NBP dla danej waluty z ostatniego dnia roboczego 

poprzedzajņcego datŋ powstania zobowiņzania, tj. wystawienia faktury lub innego dowodu ksiŋgowego lub 

wedġug kursu walut zastosowanych w dokumentach celnych. W przypadku usġug z importu lub 

wewnņtrzwsp·lnotowych nabyļ oraz dostaw dotyczņcych um·w realizowanych za granicņ stosuje siŋ Ţredni kurs 

NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzajņcego dzieŗ operacji gospodarczej tj. datŋ wystawienia faktury lub 

innego dowodu dokumentujņcego operacjŋ. 

 

R·Ůnice kursowe powstaġe na dzieŗ wyceny bilansowej naleŮnoŢci i zobowiņzaŗ w walutach obcych sp·ġki Grupy 

zalicza odpowiednio do przychod·w i koszt·w finansowych a powstaġe przy zapġacie naleŮnoŢci i zobowiņzaŗ w 

walutach obcych odpowiednio do przy chod·w i koszt·w wytworzenia. R·Ůnice kursowe prezentowane sņ w 

rachun ku zysk·w i strat per saldo. 

 

Kapitaġy wġasne 

 

Kapitaġ wġasny prezentuje siŋ w ksiŋgach rachunkowych z podziaġem na jego rodzaje, zgodnym ze statutem 

Grupy.  
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Kapitaġ zakġadowy wykazuje siŋ w wartoŢci nominalnej, w wysokoŢci zgodnej ze Statutem Grupy oraz wpisem do 

Krajowego Rejestru Sņdowego. 

 

Kapitaġ z emisji akcji powyŮej ich wartoŢci nominalnej tworzy siŋ z nadwyŮki ceny emisyjnej akcji powyŮej ich 

wartoŢci nominalnej pomniejszony o koszty tej emisji. 

 

W przypadku uruchomienia Programu Motywacyjnego w p ostaci opcji menadŮerskich, tworzony jest kapitaġ 

rezerwowy dotyczņcy opcji menadŮerskich w kwotach wynikajņcych z wyceny Programu Motywacyjnego.  

MoŮliwe jest tworzenie innych kapitaġ·w rezerwowych. 

 

Kapitaġy pozostaġe obejmujņ kapitaġ z aktualizacji wyceny, kapitaġy rezerwowe, kapitaġ zapasowy oraz kapitaġ z 

emisji akcji powyŮej ich wartoŢci nominalnej.  

 

Kwoty niepodzielonego wyniku z lat ubiegġych oraz wynik roku bieŮņcego prezentowane sņ w sprawozdaniu 

finansowym jako zyski zatrzymane.  

 

Dopġaty do kapitaġu 

 

Dopġaty do kapitaġu w jednostce wnoszņcej dopġaty prezentowane sņ jako aktywa finansowe w jednostkach 

podporzņdkowanych. W momencie przeznaczenia dopġat na pokrycie strat jednostki podporzņdkowanej kwota 

dopġat na ten cel obciņŮa koszty finansowe jednostki, kt·ra wniosġa dopġaty. 

 

W przypadku otrzymania dopġaty tworzony  jest kapitaġ rezerwowy z dopġat i w sprawozdaniu z sytuacji finansowej  

jest  prezentowany  jako pozostaġe kapitaġy.  

 

Dopġaty do kapitaġu wyceniane sņ w wartoŢci nominalnej dokonywanych dopġat. 

 

PoŮyczki i kredyty bankowe  

 

PoŮyczki i kredyty bankowe poczņtkowo ujmuje siŋ w wartoŢci godziwej ustalonej, jako kwota wymagana do 

zapġaty.  

 

Na dzieŗ bilansowy kredyty bankowe i poŮyczki wycenia siŋ wedġug skorygowanej ceny nabycia przy 

zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Ustalajņc skorygowanņ cenŋ nabycia uwzglŋdnia siŋ wszystkie koszty 

zwiņzane z uzyskaniem kredytu lub poŮyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowiņzania.  

W rachunku zysk·w i strat sņ ujmowane wszystkie skutki dotyczņce skorygowanej ceny nabycia oraz skutki 

usuniŋcia zobowiņzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego wartoŢci.  

 

Inne zobowiņzania finansowe 

 

Pozycja inne zobowiņzania finansowe obejmuje: 

- zobowiņzania z tytuġu leasingu finansowego, 

- zobowiņzania wekslowe, 

- zobowiņzania z tytuġu obligacji, 

- zobowiņzania finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej przez wynik finansowy, 

- zobowiņzania finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej przez dochody caġkowite, 

- zobowiņzania z tytuġu zakupu udziaġ·w, akcji, 

- zobowiņzania z tytuġu rozrachunk·w z akcjonariuszami, 

- pozostaġe zobowiņzania finansowe. 

 

Rezerwy  

 

Rezerwy tworzy siŋ na przyszġe zobowiņzania, kt·rych termin wymagalnoŢci lub kwota nie sņ pewne. Rezerwy 

ujmuje siŋ, gdy na Sp·ġce ciņŮy wynikajņcy z przeszġych zdarzeŗ istniejņcy obowiņzek, pod warunkiem, Ůe 

prawdopodobne jest, Ůe wypeġnienie tego obowiņzku spowoduje koniecznoŢļ wypġywu Ţrodk·w zawierajņcych 

korzyŢci ekonomiczne, oraz gdy moŮna dokonaļ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowiņzania.  
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Rezerwy tworzy siŋ na: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek dochodowy, na odprawy emerytalne i 

rentowe i inne Ţwiadczenia pracownicze, na niezafakturowane usġugi podwykonawc·w, na sprawy sporne oraz 

inne koszty.  

 

Rezerwy na naprawy gwarancyjne  

 

Grupa jest zobowiņzana do udzielenia gwarancji na swoje usġugi budowlane.  

 

Rezerwy na naprawy gwarancyjne ujmowane sņ na dzieŗ bilansowy w wysokoŢci ustalonej na podstawie 

przeszġych doŢwiadczeŗ w zakresie dokonanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady przyjmuje siŋ, Ůe rezerwŋ 

na naprawy tworzy siŋ w wysokoŢci 0,5% przychod·w netto z danego kontraktu a przy kontraktach dotyczņcych 

budownictwa moduġowego 2%. W indywidualnych przypadkach wartoŢļ ta moŮe ulegaļ zwiŋkszeniu lub 

zmniejszeniu. Koszty przyszġych napraw gwarancyjnych naliczane sņ proporcjonalnie do przychod·w kontraktu i 

obciņŮajņ jego koszty. 

 

MoŮliwe jest tworzenie rezerw na naprawy gwarancyjne na projektach developerskich na podstawie decyzji 

Zarzņdu.  W przypadku projekt·w developerskich rezerwy na naprawy gwarancyjne zwiŋkszajņ wartoŢļ produkcji 

na zakoŗczenie procesu inwestycyjnego lub proporcjonalnie w trakcie jego trwania.  

 

Niezafakturowane usġugi podwykonawc·w 

 

WiŋkszoŢļ kontrakt·w budowlanych sp·ġki Grupy realizujņ jako generalny wykonawca korzystajņc w szerokim 

zakresie z usġug podwykonawc·w. Wykonane prace budowlane podlegajņ zatwierdzeniu przez zlecajņcego w 

procesie odbioru rob·t poprzez podpisanie odpowiedniego protokoġu oraz wystawienie faktury. Na kaŮdy dzieŗ 

bilansowy istnieje czŋŢļ wykonanych, ale niepotwierdzonych i niezafakturowanych prac przez podwykonawc·w, 

kt·re sp·ġki Grupy ujmujņ jako koszty kontraktu zgodnie z zasadņ memoriaġowņ. WysokoŢļ koszt·w 

pod wykonawc·w z tytuġu wykonanych ale niezafakturowanych prac jest okreŢlana przez sġuŮby techniczne.   

 

šwiadczenia pracownicze 

 

Pracownikom Sp·ġki Grupy przysġugujņ wypġaty odpraw emerytalnych i rentowych. W zwiņzku z powyŮszym tworzy 

siŋ rezerwy na powyŮsze zobowiņzanie w celu przyporzņdkowania koszt·w do okres·w, kt·rych dotyczņ. Wypġaty 

z tytuġu odpraw emerytalnych i rentowych odpisywane sņ w rachunek zysk·w i strat w spos·b umoŮliwiajņcy 

rozġoŮenie koszt·w tych odpraw na caġy okres zatrudnienia pracownik·w.  

 

Pozostaġe rezerwy dotyczņce Ţwiadczeŗ pracowniczych to: 

- rezerwa na niewykorzysta ne urlopy,  

- rezerwa na premie i nagrody.  

 

Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy siŋ na podstawie zestawienia niewykorzystanych dni urlopu na dany 

dzieŗ bilansowy w podziale na poszczeg·lnych pracownik·w oraz ich dziennych wynagrodzeŗ brutto 

powiŋkszonych o narzuty ZUS pracodawcy.  

 

Rezerwy na premie obejmujņ: premie menadŮerskie dla kluczowego  kierownictwa za wynik roczny oddziaġ·w, 

premie dla Zarzņdu za wynik skonsolidowany, premie miesiŋczne, premie za  zadania rzeczowe, nagrody roczne, 

premie obiektowe . 

 

Rezerwy na premie obiektowe tworzy siŋ po speġnieniu warunk·w dotyczņcych przyznania premii. 

 

Odroczony podatek dochodowy  

 

W zwiņzku z wystŋpowaniem r·Ůnic przejŢciowych miŋdzy wykazanņ w ksiŋgach rachunkowych wartoŢciņ 

aktyw·w i pasyw·w a ich wartoŢciņ podatkowņ oraz stratņ podatkowņ moŮliwņ do odliczenia w przyszġoŢci od 

podstawy opodatkowania tworzy siŋ rezerwŋ i aktywa z tytuġu odroczonego podatku.  

 

Rezerwŋ na podatek odroczony tworzy siŋ w przypadku wystŋpowania dodatnich r·Ůnic przejŢciowych w 

wysokoŢci kwoty podatku dochodowego, wymagajņcej w przyszġoŢci zapġaty.  
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Natomiast aktywa z tytuġu odroczonego podatku dochodowego tworzy siŋ w przypadku wystŋpowania ujemnych 

r·Ůnic przejŢciowych oraz w przypadku straty podatkowej moŮliwej do odliczenia przy zachowaniu zasady 

ostroŮnoŢci. Aktywa z tytuġu odroczonego podatku dochodowego ustala siŋ w wysokoŢci kwoty przewidzianej w 

przyszġoŢci do odliczenia od podatku dochodowego.  

 

WartoŢļ bilansowa skġadnika aktyw·w z tytuġu odroczonego podatku weryfikuje siŋ na kaŮdy dzieŗ bilansowy. 

Ulega ona stosownemu obniŮeniu o tyle, o ile przestaġo byļ prawdopodobne osiņgniŋcie dochodu do 

opodatkowania wystarczajņcego do czŋŢciowego lub caġkowitego zrealizowania skġadnika aktyw·w z tytuġu 

odroczonego podatku.  

 

Aktywa  z tytuġu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony ustala siŋ na podstawie stawek 

podatkowych, kt·re bŋdņ obowiņzywaļ w okresie, gdy skġadnik aktyw·w zostanie zrealizowany lub rezerwa 

wykorzystana, przyjmujņc za podstawŋ przepisy podatkowe obowiņzujņce na dzieŗ bilansowy. Aktywa oraz 

rezerwy z tytuġu podatku odroczonego nie sņ dyskontowane i sņ klasyfikowane, jako aktywa trwaġe lub 

zobowiņzania dġugoterminowe w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. 

 

 Podatek dochodowy bieŮņcy 

 

Podatek dochodowy o d dochod·w uzyskanych w kraju oblicza siŋ na podstawie polskich przepis·w 

podatkowych. Natomiast dochody uzyskane za granicņ podlegajņ opodatkowaniu wedġug lokalnych przepis·w, 

przy uwzglŋdnieniu um·w o unikaniu podw·jnego opodatkowania.  

 

ObciņŮenie bieŮņcym podatkiem dochodowym oblicza siŋ na podstawie wyniku podatkowego danego roku 

obrotowego. R·Ůnica miŋdzy zyskiem (stratņ) podatkowym a ksiŋgowym zyskiem (stratņ) netto powstaje w 

zwiņzku z wyġņczeniem bņdŬ uwzglŋdnieniem przychod·w podlegajņcych opodatkowaniu i koszt·w 

stanowiņcych koszty uzyskania przychod·w w latach wczeŢniejszych, bņdŬ nastŋpnych oraz pozycji koszt·w i 

przychod·w, kt·re nigdy nie bŋdņ podlegaġy opodatkowaniu.  

 

BieŮņcy podatek dochodowy wylicza siŋ w oparciu o stawki podatkowe obowiņzujņce w danym roku 

obrotowym.  

 

Czynne i bierne rozliczenia miŋdzyokresowe koszt·w 

 

Do czynnych rozliczeŗ miŋdzyokresowych koszt·w zalicza siŋ teŮ niedeklarowanņ nadwyŮkŋ podatku VAT (NDS, 

podatek od wartoŢci dodanej) naliczonego nad naleŮnym. 

 

Bierne rozliczenia miŋdzyokresowe koszt·w dokonywane sņ w wysokoŢci prawdopodobnych zobowiņzaŗ 

przypadajņcych na bieŮņcy okres sprawozdawczy. Do rozliczeŗ tych jednostka zalicza rezerwy. 

 

Przychody przyszġych okres·w 

 

Do przychod·w przyszġych okres·w Sp·ġki Grupy klasyfikujņ: 

-  zaliczki otrzymane w ramach dziaġalnoŢci deweloperskiej, 

-  dotacje,  

-  rozliczenie prawa wieczystego uŮytkowania grunt·w, 

-  odsetki od naleŮnoŢci wekslowych. 

 

Dotacje ujmuje siŋ wedġug wartoŢci godziwej jeŮeli istnieje uzasadniona pewnoŢļ, Ůe dotacja zostanie uzyskana.  

  

Dotacje, kt·re dotyczņ skġadnika aktyw·w oraz rozliczenie prawa wieczystego uŮytkowania grunt·w sņ stopniowo 

odpisywanie w rachunek zysk·w i strat  drogņ r·wnych odpis·w okresowych przez szacowany okres uŮytkowania 

zwiņzanych z nimi skġadnika aktyw·w i prawa wieczystego uŮytkowania grunt·w. W przypadku gdy dotacja 

odnosi siŋ do pozycji kosztowej w·wczas ujmowana jest jako przych·d wsp·ġmierny do koszt·w, kt·rych dotyczy.  

 

Zaliczki deweloperskie sņ odpisywane w przychody w momencie podpisania protokoġ·w odbioru mieszkaŗ, lokali, 

dom·w. Zaliczki deweloperskie wyceniane sņ w nominalnej otrzymanej kwocie netto.  
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Przychody przyszġych okres·w o okresie zapadalnoŢci do 12 miesiŋcy od dnia bilansowego klasyfikowane sņ jako 

kr·tkoterminowe a powyŮej 12 miesiŋcy jako dġugoterminowe. 

 

 Kontrakty budowlane  

 

Przychody z tytuġu wykonywanych kontrakt·w budowlanych rozpoznaje siŋ zgodnie z metodņ stopnia 

zaawansowania usġugi. Mierzy siŋ je udziaġem koszt·w poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia 

przychodu w caġkowitych szacunkowych kosztach umowy. W kosztach tych prac uwzglŋdnia siŋ tylko te koszty 

umowy, kt·re odzwierciedlajņ rzeczywisty stan wykonania prac.  

 

W przypadku um·w budowy obiekt·w z produkowanych przez Grupŋ moduġ·w i paneli, koszty kontraktu 

powiŋkszane sņ o koszty moduġ·w i paneli w momencie rozpoczŋcia ich dostawy na plac budowy. Do tego 

momentu traktowane sņ jako produkcja w toku.  

 

Sp·ġki Grupy w uzasadnionych ch arakterem umowy przypadkach mogņ okreŢlaļ stopieŗ zaawansowania umowy 

wedġug innych metod przewidzianych w MSR 11.  

 

W przypadku  gdy nie moŮna wiarygodnie oszacowaļ stopnia zaawansowania niezakoŗczonej usġugi stosuje siŋ 

metod ŋ zerowņ, tj. przychody ujmuje siŋ wyġņcznie do wysokoŢci poniesionych koszt·w, kt·rych odzyskanie jest 

prawdopodobne.  

W przypadku gdy zafakturowane przychody sņ wiŋksze od poniesionych koszt·w, odpowiedniņ czŋŢļ 

przychod·w wykazuje siŋ jako kwoty naleŮne odbiorcom z tytuġu um·w o budowŋ. W przypadku gdy 

zafakturowane przychody sņ mniejsze  od poniesionych koszt·w, odpowiedniņ czŋŢļ przychod·w wykazuje siŋ 

jako kwoty naleŮne  od odbiorc·w tytuġu um·w o budowŋ.  

 

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobieŗstwo, iŮ na kontrakcie wystņpi strata tj. nadwyŮka ġņcznych koszt·w 

zwiņzanych z realizacjņ kontraktu nad ġņcznymi przychodami, w·wczas obciņŮa ona koszty operacyjne. 

WysokoŢļ straty okreŢla siŋ niezaleŮnie od faktu rozpoczŋcia lub nie rozpoczŋcia prac wynikajņcych z umowy, 

stanu zaawansowania prac wynikajņcych z umowy lub wysokoŢci przewidywanych zysk·w z tytuġu innych um·w, 

kt·re nie sņ pojedynczymi umowami o usġugi budowlane.  

 

Umowy o budowŋ nieruchomoŢci. NieruchomoŢci inwestycyjne 

 

Przychody ze sprzedaŮy nieruchomoŢci jednostek mieszkalnych rozpoznawane sņ w momencie wydania 

nieruchomoŢci kupujņcemu na podstawie podpisanego przez strony protokoġu odbioru. 

 

Przychody ze sprzedaŮy nieruchomoŢci komercyjnych sņ rozpoznawane w momencie wydania nieruchomoŢci 

kupujņcemu na podstawie podpisanego protokoġu odbioru lub gdy umowa speġnia wymogi kontraktu na usġugi 

budowlane lub ryzyka przenoszone sņ na nabywcŋ - przychody sņ rozpoznawane zgodnie z zasadami okreŢlonymi 

w MSR 11.   

 

W momencie rozpoznania przychod·w ze sprzedaŮy rozpoznaje siŋ r·wnieŮ koszt wytworzenia danej powierzchni 

pomniejszajņc produkcjŋ w toku lub wartoŢļ wyrob·w i towar·w w proporcji udziaġu sprzedawanego lokalu w 

ġņcznym metraŮu danego typu lokali oraz pomniejszajņc towary w proporcji do udziaġu gruntu przypadajņcego 

na dany lokal.  

 

NieruchomoŢci inwestycyjne 

 

Do nieruchomoŢci inwestycyjnych zaliczane sņ nieruchomoŢci, kt·rych wġaŢcicielem, uŮytkownikiem wieczystym 

bņdŬ leasingobiorcņ w leasingu finansowym sņ Sp·ġki Grupy i kt·re sġuŮņ do osiņgniŋcia korzyŢci ekonomicznych 

wynikajņcych z przyrostu ich wartoŢci godziwej bņdŬ z przychod·w z tytuġu ich wynajmu. W Grupie do 

nieruchomoŢci inwestycyjnych zaliczane sņ grunty, budynki lub czŋŢci budynk·w posiadane w okreŢlonym 

powyŮej celu. NieruchomoŢciami inwestycyjnymi sņ teŮ nieruchomoŢci w trakcie budowy lub dostosowania, kt·re 

majņ byļ w przyszġoŢci traktowane jako nieruchomoŢci inwestycyjne (nieruchomoŢci inwestycyjne w budowie). 
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Ukoŗczone nieruchomoŢci inwestycyjne 

 

Poczņtkowe ujŋcie nieruchomoŢci inwestycyjnych nastŋpuje wedġug ceny nabycia z uwzglŋdnieniem koszt·w 

transakcji.  

 

Po poczņtkowym ujŋciu nieruchomoŢci inwestycyjne sņ wykazywane w wartoŢci godziwej. Zyski lub straty 

powstaġe w wyniku zmiany wartoŢci godziwej sņ ujmowane w rachunku zysk·w i strat w tym okresie, w kt·rym 

nastņpiġa zmiana wartoŢci godziwej. 

 

Ukoŗczone nieruchomoŢci inwestycyjne sņ wyceniane w oparciu o metodŋ DCF- zdyskontowanych przepġyw·w 

pieniŋŮnych albo, jeŮeli jest to bardziej odpowiednie, przy uŮyciu metody dochodowej, metody stopy zysku lub 

innej stosownej metody.  

 

NieruchomoŢci inwestycyjne sņ wyġņczane ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku ich zbycia lub w 

przypadku wycofania na staġe z uŮycia oraz gdy nie sņ spodziewane Ůadne przyszġe korzyŢci z ich sprzedaŮy. 

Wszelkie zyski lub straty z wyġņczenia lub sprzedaŮy nieruchomoŢci sņ prezentowane w rachunku zysk·w i strat w 

tym okresie, w kt·rym dokonano tych operacji.  

 

Przeniesienia poszczeg·lnych nieruchomoŢci do/z nieruchomoŢci inwestycyjnych dokonuje siŋ w·wczas, gdy 

nastŋpuje zmiana ich wykorzystania potwierdzona przez np. zakoŗczenie/rozpoczŋcie uŮywania nieruchomoŢci 

przez jej wġaŢciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego, rozpoczŋcie dostosowania nieruchomoŢci do 

sprzedaŮy, itp. 

 

NieruchomoŢci inwestycyjne w budowie 

 

Sp·ġki Grupy wyceniajņ nieruchomoŢci inwestycyjne w budowie wg wartoŢci godziwej. Aktywa, dla kt·rych nie 

moŮna ustaliļ wartoŢci godziwej wyceniane sņ w niŮszej z dw·ch wartoŢci: kosztu lub wartoŢci odzyskiwalnej.  

 

Sp·ġki Grupy wyceniajņ te nieruchomoŢci inwestycyjne w budowie, dla kt·rych ryzyka zwiņzane z realizacjņ 

procesu budowy i komercjalizacji zostaġy w spos·b znaczņcy zredukowane. KaŮdy projekt rozpatrywany jest 

indywidualnie. Przy ocenie powyŮszego, bierze siŋ pod uwagŋ, min.: 

- stan przygotowania do realizacji/lub stopieŗ realizacji inwestycji 

- przewidywane ko szty przygotowania i realizacji inwestycji  

- przewidywane przychody z powierzchni do wynajŋcia 

- inne istotne czynniki dla danej inwestycji.  

 

WartoŢļ godziwa nieruchomoŢci inwestycyjnych w budowie ustalana jest zgodnie ze standardami wyceny RICS i 

IVCS, przy uŮyciu metody rezydualnej albo DCF, lub innej w zaleŮnoŢci, kt·ra metoda zostaġa uznana przez Zarzņd 

za bardziej odpowiedniņ.  

 

Przyszġa wartoŢļ aktyw·w jest szacowana w oparciu o oczekiwane przyszġe przychody z projektu, przy 

zastosowaniu st·p zysku, kt·re sņ wyŮsze niŮ obecne stopy zysku podobnych ukoŗczonych nieruchomoŢci. 

 

SprawozdawczoŢļ dotyczņca segment·w dziaġalnoŢci 

 

Segmenty sprawozdawcze Grupy stanowiņ jej strategiczne jednostki gospodarcze oferujņce r·Ůne produkty i 

usġugi. Podlegajņ one odrŋbnemu zarzņdzaniu, poniewaŮ kaŮda z dziaġalnoŢci wymaga odmiennych technologii 

produkcji i r·Ůnych strategii marketingowych. Aktywa/pasywa segmentu sņ aktywami/pasywami operacyjnymi 

wykorzystywanymi przez segment w dziaġalnoŢci operacyjnej, kt·re dajņ siŋ bezpoŢrednio zakwalifikowaļ do 

danego segmentu.  

 

Stosownie do wymog·w MSSF 8 óSegmenty operacyjneó segmenty operacyjne sņ okreŢlane na podstawie 

sprawozdaŗ wewnŋtrznych dotyczņcych komponent·w jednostki gospodarczej podlegajņcych okresowym 

przeglņdom dokonywanym przez kierownictwo.  

 

Grupa UNIBEP dziaġa w obszarze nastŋpujņcych gġ·wnych segment·w operacyjnych:  
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- dziaġalnoŢļ budowlana kubaturowa w zakresie budownictwa mieszkaniowego, handlowo-usġugowego, 

og·lnego; do tego segmentu, jako segmentu wiodņcego, przypisywana jest teŮ pozostaġa drobna 

sprzedaŮ, 

- dziaġalnoŢļ budowlana drogowo-mostowa  w zakresie kompleksowego wykonywania rob·t drogowych 

ġņcznie z uzbrojeniem terenu, 

- dziaġalnoŢļ deweloperska w zakresie sprzedaŮy mieszkaŗ, lokali usġugowych i nieruchomoŢci komercyjnych 

oraz obsġugi dziaġalnoŢci developerskiej, 

- dziaġalnoŢļ ð budownictwo moduġowe w zakresie moduġ·w, paneli i dom·w o lekkiej konstrukcji oraz 

dom·w w technologii CETE a takŮe wyrob·w drewnianych. 

 

Ponadto wyodrŋbnia siŋ informacjŋ o obszarach geograficznych: kraj i eksport.   

 

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku operacyjnego. Przychody, koszty, aktywa i pasywa segmentu 

ustala siŋ zanim w ramach procesu konsolidacji dojdzie do wyġņczenia sald rozliczeŗ oraz transakcji 

prowadzonych miŋdzy jednostkami gospodarczymi grupy kapitaġowej, z wyjņtkiem przypadku, gdy tego rodzaju 

salda rozliczeŗ oraz transakcje miŋdzy jednostkami gospodarczymi grupy kapitaġowej dokonujņ siŋ w obrŋbie 

jednego segmentu.  

 

Przychody ze sprzedaŮy  

 

Przychody sņ rozpoznawane kiedy istnieje prawdopodobieŗstwo, Ůe Grupa uzyska korzyŢci ekonomiczne z tytuġu 

transakcji oraz  kwotŋ przychodu moŮna okreŢliļ w wiarygodny spos·b. Przychody ze sprzedaŮy ujmowane sņ w 

wartoŢci godziwej otrzymanych lub naleŮnych zapġat po pomniejszeniu o rabaty, opusty, VAT i inne podatki 

zwiņzane ze sprzedaŮņ. Przychody ze sprzedaŮy towar·w ujmowane sņ w momencie dostarczenia towar·w i 

przekazania znaczņcych ryzyk na odbiorcŋ. Przychody z tytuġu realizacji kontrakt·w budowlanych rozpoznaje siŋ 

zgodnie z zasadami rachunkowoŢci om·wionymi w pozycji ă Kontrakty budowlaneó. Przychody z tytuġu realizacji 

um·w o budowŋ nieruchomoŢci sņ rozpoznawane zgodnie z zasadami opisanymi w pozycji ă Umowy o budowŋ 

nieruchomoŢci. NieruchomoŢci inwestycyjne.ó 

 

Inne przych ody  

 

Przychody z tytuġu odsetek ujmowane sņ narastajņco, w odniesieniu do gġ·wnej kwoty naleŮnej wedġug 

efektywnej stopy procentowej.  

 

Przychody z tytuġu dywidend sņ ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo 

udziaġowc·w/akcjonariuszy do otrzymania pġatnoŢci.  

 

Sprawozdanie z przepġyw·w pieniŋŮnych  

 

Rachunek przepġyw·w pieniŋŮnych sporzņdza siŋ metodņ poŢredniņ, zgodnie, z kt·rņ zysk lub stratŋ brutto 

koryguje siŋ o skutki transakcji majņcych bezgot·wkowy charakter, o czynne i bierne rozliczenia miŋdzyokresowe 

dotyczņce przeszġych lub przyszġych wpġyw·w lub pġatnoŢci Ţrodk·w pieniŋŮnych dotyczņcych dziaġalnoŢci 

operacyjnej, oraz o pozycje przychodowe i kosztowe zwiņzane z przepġywami Ţrodk·w pieniŋŮnych z dziaġalnoŢci 

inwestycyjnej lub finansowej .  

 

Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziaġalnoŢci inwestycyjnej, poniewaŮ dotyczņ one gġ·wnie inwestycji. 

Odsetki zapġacone sņ wykazywane w dziaġalnoŢci finansowej, poniewaŮ stanowiņ element kosztu finansowania. 

 

SZACUNKI ZARZŅDU SPĎĠEK 

 

Szacunki i zwiņzane z nimi zaġoŮenia podlegajņ bieŮņcej weryfikacji. Zmiana szacunk·w ksiŋgowych jest 

rozpoznawana w okresie, w kt·rym zostaġy one zmienione, jeŮeli dotyczy to wyġņcznie tego okresu lub w okresie 

bieŮņcym i przyszġych, jeŮeli zmiany dotyczņ zar·wno okresu bieŮņcego jak i okres·w przyszġych. 

 

Szacunki oraz zwiņzane z nimi zaġoŮenia opierajņ siŋ na doŢwiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleŮnych 

ekspert·w oraz r·Ůnych innych czynnikach, kt·re sņ uznawane za racjonalne w danych okolicznoŢciach, a ich 

wyniki dajņ podstawŋ profesjonalnego osņdu, co do wartoŢci bilansowej aktyw·w i zobowiņzaŗ, kt·ra nie wynika 

bezpoŢrednio z innych Ŭr·deġ. 
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Szacunki Grupy dotyczņ miŋdzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontrakt·w budowlanych, odpis·w 

aktualizujņcych wartoŢļ aktyw·w, rozliczeŗ miŋdzyokresowych oraz przyjŋtych stawek amortyzacyjnych. Istotne 

zaġoŮenia, nieopisane w niniejszym punkcie, przyjŋte przy szacowaniu powyŮszych wartoŢci zostaġy om·wione w 

opisie waŮniejszych stosowanych zasad rachunkowoŢci. Faktyczna wartoŢļ moŮe r·Ůniļ siŋ od wartoŢci 

szacowanej.  

 

Amortyzacja Ţrodk·w trwaġych i wartoŢci niematerialnych 

WysokoŢļ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej 

uŮytecznoŢci skġadnik·w rzeczowego majņtku trwaġego oraz wartoŢci niematerialnych. Sp·ġki Grupy corocznie 

dokonujņ weryfikacji przyjŋtych okres·w ekonomicznej uŮytecznoŢci na podstawie bieŮņcych szacunk·w. 

 

Dla cel·w podatkowych stosuje siŋ stawki wynikajņce z zaġņcznika nr 1 oraz postanowieŗ art. 16j, art. 16m  ustawy 

z dnia 15 lutego 1992 r. podatek dochodowy od os·b prawnych (Dz.U. 54/2000 poz.654 z p·Ŭniejszymi zmianami). 

Zmiana numeracji zaġņcznik·w i artykuġ·w w  w/w ustawie nie wymaga zmiany Polityki rachunkowoŢci. 

 

Rezerwy na naprawy gwarancyjne. N iezafakturowane usġugi podwykonawc·w 

 

 Zostaġy opisane powyŮej, w akapicie Rezerwy. 

 

Poġņczenia jednostek gospodarczych 

 

Przejŋcia jednostek zaleŮnych i wyodrŋbnionych czŋŢci dziaġalnoŢci rozlicza siŋ metodņ nabycia. Koszt poġņczenia 

jednostek wycenia siŋ w zagregowanej wartoŢci godziwej (na dzieŗ dokonania zapġaty) przekazanych aktyw·w, 

poniesionych lub przejŋtych zobowiņzaŗ oraz instrument·w kapitaġowych wyemitowanych przez Grupŋ w zamian 

za przejecie kontroli nad jednostkņ przejmowanņ. Dajņce siŋ zidentyfikowaļ aktywa, zobowiņzania i 

zobowiņzania warunkowe jednostki przejmowanej speġniajņce warunki ujŋcia zgodnie z MSSF 3 ăPoġņczenie 

jednostek gospodarczych" ujmuje siŋ w wartoŢci godziwej na dzieŗ przejŋcia, z wyjņtkiem aktyw·w trwaġych (lub 

grup do zbycia ) sklasyfikowanych, jako przeznaczone do sprzedaŮy zgodnie z MSSF 5 ăAktywa trwaġe 

przeznaczone do zbycia i zaniechanie dziaġalnoŢci", ujmowanych i wycenianych w wartoŢci godziwej 

pomniejszonej o koszty sprzedaŮy. 

 

Skutki rozliczenia poġņczeŗ sp·ġek znajdujņcych siŋ pod wsp·lnņ kontrolņ, zgodnie z przyjŋtņ zasadņ 

rachunkowoŢci, odnoszone sņ na kapitaġ z aktualizacji wyceny. 

 

WartoŢļ firmy 

 

WartoŢļ firmy powstajņca przy przejŋciu wynika z wystņpienia na dzieŗ przejŋcia nadwyŮki kosztu przejŋcia 

jednostki nad  udziaġem Grupy w wartoŢci godziwej netto dajņcych siŋ zidentyfikowaļ aktyw·w, zobowiņzaŗ i 

zobowiņzaŗ warunkowych jednostki zaleŮnej. 

 

Dla cel·w testowania utraty wartoŢci wartoŢļ firmy alokuje siŋ na poszczeg·lne jednostki Grupy generujņce 

przepġywy pieniŋŮne, kt·re powinny odnieŢļ korzyŢci z synergii bŋdņcych efektem poġņczenia. Jednostki 

generujņce przepġywy pieniŋŮne, do kt·rych alokuje siŋ wartoŢļ firmy, testuje siŋ pod wzglŋdem utraty wartoŢci 

raz w roku lub czŋŢciej, jeŢli moŮna wiarygodnie przypuszczaļ, Ůe utrata wartoŢci wystņpiġa. JeŢli wartoŢļ 

odzyskiwalna jednostki generujņcej przepġywy pieniŋŮne jest mniejsza od jej wartoŢci bilansowej, stratŋ z tytuġu 

utraty wartoŢci alokuje siŋ najpierw w celu redukcji kwoty bilansowej wartoŢci firmy alokowanej do tej jednostki, a 

nastŋpnie do pozostaġych aktyw·w tej jednostki proporcjonalnie do wartoŢci bilansowej poszczeg·lnych 

skġadnik·w aktyw·w tej jednostki. Strata z tytuġu utraty wartoŢci ujŋta dla wartoŢci firmy nie podlega odwr·ceniu 

w nastŋpnym okresie. 

 

Rezerwy na sprawy sporne  

 

Sp·ġka Grupy jest stronņ postŋpowaŗ sņdowych. Dziaġ prawny Sp·ġek oraz kancelarie zewnŋtrzne wraz z 

Zarzņdem Sp·ġek dokonujņ szczeg·ġowej analizy potencjalnych ryzyk zwiņzanych z prowadzonymi sprawami i na 

tej podstawie podej mujņ decyzje o koniecznoŢci ujŋcia skutk·w tych postŋpowaŗ w ksiŋgach Sp·ġek Grupy oraz 

wysokoŢci rezerwy. 
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Rezerwy i aktywa z tytuġu odroczonego podatku dochodowego 

 

 Zostaġy opisane powyŮej, w akapicie Odroczony podatek dochodowy. 

 

PġatnoŢļ w formie akcji 

 

Sp·ġki Grupy szacujņ wartoŢļ godziwņ objŋtych warrant·w w ramach Programu Motywacyjnego w oparciu o 

modele wyceny wskazane w MSSF 2.W sp·ġkach Grupy ujmuje siŋ wartoŢļ tych przyznanych instrument·w 

kapitaġowych, co do kt·rych oczekuje siŋ (wg aktualnych szacunk·w), Ůe bŋdņ objŋte. 

 

W przypadku niezrealizowania Programu Motywacyjnego ze wzglŋdu na brak speġnienia warunk·w nierynkowych 

i lojalnoŢciowych ujŋty wczeŢniej koszt podlega odwr·ceniu w rachunku zysk·w i strat. 

 

WAŭNE OSŅDY PRZY STOSOWANIU ZASAD RACHUNKOWOšCI 

 

Rozpoznawanie sprzedaŮy na kontraktach budowlanych 

 

Przychody z wykonania kontrakt·w budowlanych, w okresie od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego ð po 

odliczeniu przychod·w, kt·re wpġynŋġy na wynik finansowy w ubiegġych okresach obrotowych ð ustala siŋ 

proporcjo nalnie do stopnia zaawansowania  mierzonego udziaġem koszt·w poniesionych od dnia zawarcia 

umowy do dnia ustalenia przychodu w caġkowitych kosztach wykonania usġugi (budŮet kontraktu). BudŮety 

poszczeg·lnych kontrakt·w podlegajņ formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w oparciu o bieŮņce 

informacje i sņ zatwierdzane przez Zarzņdy Sp·ġek. W przypadku rozpoznanej straty na kontrakcie jest ona 

niezwġocznie ujmowana w ksiŋgach. 

 

JeŮeli stopieŗ zaawansowania niezakoŗczonej usġugi nie moŮe byļ na dzieŗ bilansowy ustalony w spos·b 

wiarygodny, to przych·d ustala siŋ w wysokoŢci poniesionych w danym okresie obrotowym koszt·w, nie wyŮszych 

jednak od koszt·w, kt·rych pokrycie w przyszġoŢci przez zamawiajņcego jest prawdopodobne. 

 

Rozpoznawan ie sprzedaŮy w przypadku um·w o budowŋ nieruchomoŢci 

 

 W przypadku, gdy umowa speġnia definicjŋ kontraktu na usġugi budowlane a ryzyka i korzyŢci przenoszone sņ na 

nabywcŋ rozpoznawanie przychod·w nastŋpuje metodņ procentowego zaawansowania prac tj. zgodnie z 

zasadami przyjŋtymi dla kontrakt·w budowlanych. 

 

3.2. Zasady konsolidacji  

 

Skonsolidowane sprawozdanie  finansowe zawierajņ sprawozdanie finansowe jednostki dominujņcej oraz 

sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostkŋ dominujņcņ (jednostek zaleŮnych), 

wsp·ġkontrolowanych i stowarzyszonych sporzņdzone na dzieŗ bilansowy lub inny dzieŗ sprawozdawczy. Kontrola 

wystŋpuje w·wczas, gdy jednostka dominujņca ma moŮliwoŢļ wpġywania na politykŋ finansowņ i operacyjnņ 

podlegġej jednostki w celu osiņgniŋcia korzyŢci z jej dziaġalnoŢci. Jednostki zaleŮne podlegajņ peġnej konsolidacji 

od dnia przejŋcia nad nimi kontroli. Przestaje siŋ je konsolidowaļ z dniem ustania kontroli.  

 

Sprawozdania finansowe jednostek zaleŮnych, wsp·ġzaleŮnych i stowarzyszonych sporzņdzane sņ za ten sam okres 

sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujņcej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowoŢci.  

Przejŋcie jednostek zaleŮnych przez Grupŋ rozlicza siŋ metodņ nabycia.  

 

Transakcje wymiany udziaġ·w pomiŋdzy jednostkami pod wsp·lnņ kontrolņ, wobec braku szczeg·ġowych 

regulacji w MSR/MSSF, ujmuje siŋ w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujņcej bezwynikowo, a 

ewentualnņ r·Ůnicŋ z wyceny wymienianych udziaġ·w odnosi siŋ na kapitaġ z aktualizacji wyceny. 

 

Wyniki finansow e jednostek nabytych lub sprzedanych w ciņgu roku sņ ujmowane w skonsolidowanym 

sprawozdaniu finansowym od/do momentu odpowiednio ich nabycia lub zbycia.  

 

Konsolidacji metodņ peġnņ jednostek zaleŮnych dokonuje siŋ z zachowaniem nastŋpujņcych zasad:  
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- wszystkie odpowiednie pozycje aktyw·w i zobowiņzaŗ jednostek zaleŮnych i jednostki dominujņcej sumuje 

siŋ w peġnej wysokoŢci bez wzglŋdu na to, w jakiej czŋŢci jednostka dominujņca jest wġaŢcicielem jednostki 

zaleŮnej;  

- po dokonaniu sumowania dokonuje siŋ korekt i wyġņczeŗ konsolidacyjnych;  

- wszystkie odpowiednie pozycje przychod·w i koszt·w jednostek zaleŮnych i jednostki dominujņcej sņ 

sumowane w peġnej wysokoŢci bez wzglŋdu na to, w jakiej czŋŢci jednostka dominujņca jest wġaŢcicielem 

jednostki zaleŮnej; 

- po d okonaniu sumowania dokonuje siŋ korekt i wyġņczeŗ konsolidacyjnych. 

 

Jednostki wsp·ġkontrolowane i stowarzyszone  konsolidowane sņ metodņ praw wġasnoŢci. 

 

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujņcej oraz akcjonariuszom 

mniejszoŢciowym.  

 

3.3. Wybrane da ne  finansowe przeliczone na EUR  

 

3.3.1. Podstawowe pozycje  sprawozdania  z sytuacji finansowej  w 

przeliczeniu na EUR  (stan na ostatni dzieŗ okresu) 

Wyszczeg·lnienie  
31-12-2015 31-12-2014 

PLN EUR PLN EUR 

Aktywa trwaġe  209 803 343,26 49 232 275,79 172 280 907,54 40 419 704,75 

Aktywa obrotowe  556 919 513,53 130 686 263,88 494 352 808,75 115 982 640,53 

Aktywa przeznaczone do sprzedaŮy  - - 9 900,00 2 322,69 

Aktywa razem  766 722 856,79 179 918 539,67 666 643 616,29 156 404 667,97 

Kapitaġ wġasny  217 202 516,60 50 968 559,57 203 045 540,81 47 637 552,69 

Zobowiņzania i rezerwy na 

zobowiņzania 
549 520 340,19 128 949 980,10 463 598 075,48 108 767 115,29 

Pasywa razem  766 722 856,79 179 918 539,67 666 643 616,29 156 404 667,97 

 

- Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieŗ ð 31 grudnia 2015 roku, przyjŋto kurs 

EUR ustalony przez NBP na ten dzieŗ, tj. kurs 4,2615 PLN/EUR. 

- Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieŗ ð 31 grudnia 2014 roku, przyj ŋto kurs 

EUR ustalony przez NBP na ten dzieŗ, tj. kurs 4,2623 PLN/EUR. 

 

3.3.2. Podstawowe pozycje  sprawozdania z caġkowitych 

dochod·w w przeliczeniu na EUR  

Wyszczeg·lnienie  

Za okres 01 -01-2015 

do 31 -12-2015 

Za okres 01 -01-2014 

do 31 -12-2014 

PLN EUR PLN EUR 

Przychody netto ze sprzedaŮy produkt·w i usġug 1 222 353 354,60 292 093 613,70 1 061 923 010,13 253 484 594,12 

Przychody netto ze sprzedaŮy towar·w i 

materiaġ·w  
20 507 130,78 4 900 384,91 17 780 413,90 4 244 244,60 

Koszty sprzedanych produkt·w i usġug 1 155 561 229,01 276 132 964,30 995 105 093,35 237 534 932,65 

Koszty sprzedanych towar·w i materiaġ·w  20 061 514,85 4 793 900,51 17 885 322,26 4 269 286,58 

Zysk (strata) brutto na sprzedaŮy 67 237 741,52 16 067 133,80 66 713 008,42 15 924 619,49 

Zysk (strata) z dziaġalnoŢci operacyjnej 23 474 980,96 5 609 582,53 25 137 723,43 6 000 459,13 

Zysk (strata) brutto  29 334 202,05 7 009 702,27 27 559 745,86 6 578 604,03 

Zysk (strata) netto  23 280 845,15 5 563 191,83 20 924 514,27 4 994 751,93 

Caġkowite dochody og·ġem  20 969 553,89      5 010 885,56     19 681 222,82 4 697 974,08 

 

- Do przeliczenia danych sprawozdania z dochod·w caġkowitych za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r., 

przyjŋto kurs Ţredni EUR, obliczony jako Ţrednia arytmetyczna kurs·w obowiņzujņcych na ostatni dzieŗ 

kaŮdego miesiņca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŗ, tj. kurs 4,1848 PLN/EUR. 
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- Do przeliczenia danych sprawozdania z dochod·w caġkowitych za okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r., 

przyjŋto kurs Ţredni EUR, obliczony jako Ţrednia arytmetyczna kurs·w obowiņzujņcych na ostatni dzieŗ 

kaŮdego miesiņca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŗ, tj. kurs 4,1893 PLN/EUR. 

 

3.3.3. Podstawowe  pozycje  sprawozdania z  przepġyw·w 

pieniŋŮnych w przeliczeniu na EUR 

Wyszczeg·lnienie  
31-12-2015 31-12-2014 

PLN EUR PLN EUR 

A. Przepġywy pieniŋŮne z dziaġalnoŢci operacyjnej 39 980 355,54 9 553 707,59 57 135 937,56 13 638 540,46 

B. Przepġywy pieniŋŮne z dziaġalnoŢci inwestycyjnej -29 960 446,47 -7 159 349,66 -8 956 257,92 -2 137 888,89 

C. Przepġywy pieniŋŮne z dziaġalnoŢci finansowej -9 843 355,94 -2 352 168,79 -12 753 050,77 -3 044 196,11 

D. Przepġywy pieniŋŮne netto razem (A+/- B+/-C)  176 553,13 42 189,14 35 426 628,87 8 456 455,46 

F. šrodki pieniŋŮne na poczņtek okresu 126 305 539,84 29 633 188,62 90 878 910,97 21 913 317,65 

G. šrodki pieniŋŮne na koniec okresu 126 482 092,97 29 680 181,38 126 305 539,84 29 633 188,62 

 

Do przeliczenia danych sprawozdania z przepġyw·w pieniŋŮnych za okres ð 01.01.2015 r.-31.12.2015 r., przyjŋto 

niŮej opisane kursy EUR: 

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D ð kurs Ţredni obliczony jako Ţrednia arytmetyczna kurs·w 

obowiņzujņcych na ostatni dzieŗ kaŮdego miesiņca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŗ, tj. 

kurs 4,1848 PLN/EUR, 

- do oblicze nia danych z pozycji F ð kurs ustalony przez NBP na dzieŗ 31 grudnia 2014 roku, tj. kurs 4,2623 

PLN/EUR, 

- do obliczenia danych z pozycji G ð kurs ustalony pr zez NBP na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku, tj. kurs 4,2615 

PLN/EUR. 

 

Do przeliczenia danych sprawozdania  z przepġyw·w pieniŋŮnych za okres ð 01.01.2014 r.-31.12.2014 r., przyjŋto 

niŮej opisane kursy EUR: 

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D ð kurs Ţredni obliczony jako Ţrednia arytmetyczna kurs·w 

obowiņzujņcych na ostatni dzieŗ kaŮdego miesiņca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŗ, tj. 

kurs 4,1893 PLN/EUR, 

- do obliczenia danych z pozycji F ð kurs ustalony przez NBP na dzieŗ 31 grudnia 2013 roku, tj. kurs 4,1472 

PLN/EUR, 

- do obliczenia danych z pozycji G ð kurs ustalony przez NBP na dzieŗ 31 grudnia 2014 roku, tj. kurs 4,2623 

PLN/EUR. 
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4. Zarzņdzanie ryzykiem finansowym 
 

Grupa prowadzņc dziaġalnoŢļ naraŮona jest na r·Ůne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko st·p 

procentowych, ryzyko cenowe, ryzyko kredytowe, ryzyko polityczne oraz r yzyko utraty pġynnoŢci. Zarzņd weryfikuje 

i ustala zasady zarzņdzania kaŮdym z wyŮej wymienionych ryzyk. 

 

RYZYKO WALUTOWE  

 

W ramach dziaġalnoŢci operacyjnej Grupa zawiera kontrakty, kt·re sņ (lub mogņ byļ) denominowane bņdŬ 

wyraŮone w walutach obcych. 

 

W zakresie przychod·w z dziaġalnoŢci eksportowej zabezpieczenie przed ryzykiem walutowym w pierwszej 

kolejnoŢci odbywa siŋ poprzez mechanizm zabezpieczenia naturalnego, polegajņcego na zawieraniu um·w z 

podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samym przenosz eniu na nich tego ryzyka. W zwiņzku z powyŮszym 

poziom ryzyka walutowego Sp·ġki w przypadku kontrakt·w exportowych ogranicza siŋ do kwoty zbliŮonej do 

realizowanej marŮy ð dotyczy kontrakt·w realizowanych w Rosji oraz w Niemczech i na Biaġorusi. W przypadku 

kontrakt·w realizowanych w Norwegii mechanizm zabezpieczenia naturalnego szacowany jest na poziomie ok. 

20%. Zabezpieczenie naturalne przy kontraktach realizowanych w kraju a wyraŮonych w EUR nie przekracza 10%. 

 

Intencjņ Grupy jest domkniŋcie pozycji walutowej poprzez r·wnowaŮenie transakcji walutowych dotyczņcych 

przychod·w i koszt·w. Sp·ġka ma podpisane z bankami umowy dotyczņce walutowych transakcji terminowych, 

co daje moŮliwoŢļ skorzystania z instrument·w zabezpieczajņcych, o ile domkniŋcie naturalnej pozycji w danym 

okresie nie jest moŮliwe. 

 

Strategia Grupy w zakresie  finansowych instrument·w zabezpieczajņcych ryzyko kursowe  opiera siŋ na dw·ch 

gġ·wnych zaġoŮeniach: 

1) zabezpieczanie kwot nie wiŋkszych od planowanych przepġyw·w walutowych, 

2) korzystanie z prostych i przewidywalnych narzŋdzi, np. typu forward, forward nierzeczywisty. 

 

Analizujņc planowane transakcje w walucie, kt·re mogņ wystņpiļ w 2016r., na podstawie aktualnego portfela 

zleceŗ, Grupa szacuje maksymalnņ ġņcznņ ekspozycjŋ na ryzyko kursowe w wysokoŢci 60.000.000 EUR oraz 

230.000.000 NOK (otwarta pozycja dġuga). 

 

Grupa w spos·b ciņgġy analizuje wahania kursu NOK/PLN oraz EUR/PLN. 

 

PoniŮsza tabela przedstawia szacunkowņ wraŮliwoŢļ wyniku finansowego brutto na wahania kursu EUR i NOK (przy 

zaġoŮeniu braku zabezpieczeŗ poprzez instrumenty finansowe): 

 

 WZROST/SPADEK KURSU WALUTY WPĠYW NA WYNIK FINANSOWY 

WZROST KURSU 
+ 0,20 PLN/EUR 

+ 0,02 PLN/NOK 

+ 12.000.000PLN 

+ 4.600.000PLN 

SPADEK KURSU 
- 0,20 PLN/EUR 

+ 0,02 PLN/NOK 

- 12.000.000PLN 

- 4.600.000PLN 

 

WartoŢļ bilansowa naleŮnoŢci oraz zobowiņzaŗ pieniŋŮnych Grupy denominowanych w walutach obcych na 

dzieŗ 31 grudnia 2015 przedstawia siŋ nastŋpujņco: 

 

 

NaleŮnoŢci 
 

  
  

2015-12-31 2014-12-31 

  PLN PLN 

Waluta w EUR  
 

45 850 002,76     26 116 083,10     

Waluta w NOK  
 

4 697 947,33     19 748 366,25 

Waluta w RUB  
 

560 404,97       1 541 637,11     

Pozostaġe 
 

17 764,84          118 762,05     
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Zobowiņzania 
 

  
  

2015-12-31 2014-12-31 

  PLN PLN 

Waluta w EUR  
 

25 506 824,29 62 034 764,91 

Walut a w NOK  
 

27 922 411,25 17 727 993,14 

Waluta w RUB  
 

34 596,61   6 039 763,10 

Pozostaġe 
 

20 019,14        20 470,11 

 

Widoczna w powyŮszym zestawieniu istotna r·Ůnica miŋdzy zobowiņzaniami wyraŮonymi w EUR na koniec 2014 i 

2015 wynika ze znacznych zaliczek  otrzymanych od inwestor·w na rynku rosyjskim w roku 2014 z kt·rych Grupa w 

znacznym stopniu rozliczyġa siŋ w ciņgu 2015r. a 4,3 mln EUR pozostaġo do rozliczenia w pierwszym kwartale roku 

2016. 

 

POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE 

 

Grupa zawiera transakcje poch odne w celu zabezpieczenia siŋ przed ryzykiem kursowym. Reguġy obowiņzujņce 

przy wykorzystaniu instrument·w pochodnych zawarte sņ we wspomnianej wczeŢniej procedurze zarzņdzania 

ryzykiem kursowym.  

 

Instrumenty pochodne wyceniane sņ na dzieŗ bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartoŢci godziwej. WartoŢļ 

godziwa instrument·w pochodnych jest szacowana przy uŮyciu modelu bazujņcego miŋdzy innymi na wartoŢci 

kurs·w walutowych (Ţrednie kursy NBP) na dzieŗ bilansowy oraz r·Ůnicach w poziomach st·p procentowych 

walut y kwotowanej i bazowej. Okresowa wycena instrument·w finansowych odnoszona jest czŋŢciowo na kapitaġ 

wġasny (wartoŢļ wewnŋtrzna instrument·w pochodnych) oraz czŋŢciowo na przychody lub koszty finansowe 

okresu sprawozdawczego (wartoŢļ czasowa instrument·w pochodnych). Zyski i straty ustalone na dzieŗ 

rozliczenia wykazywane sņ w rachunku wyniku. 

 

Ġņczna nominalna wartoŢļ walutowych kontrakt·w terminowych typu FX Forward na dzieŗ  

31 grudnia 2015 roku wynosiġa 30.000 tysiŋcy NOK oraz 61.800 tysiŋcy EUR.  

 

Termin pozostaġy do rozliczenia instrument·w pochodnych otwartych na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku wynosi od 29 

do 578 dni.  

 

RYZYKO STĎP PROCENTOWYCH  

 

Ryzyko st·p procentowych wystŋpuje gġ·wnie w zwiņzku z korzystaniem przez Grupŋ z kredyt·w bankowych, 

leasingu,  wyemitowanych obligacji oraz lokat bankowych.  

 

PowyŮsze transakcje oparte sņ gġ·wnie na zmiennej stopie procentowej co naraŮa Grupŋ na ryzyko zmiany 

wyniku i przepġyw·w pieniŋŮnych. 

 

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy (dotyczy gġ·wnie mniejszych wartoŢciowo inwestycji). 

Grupa lokuje nadwyŮki finansowe w formie lokat kr·tkoterminowych. Lokaty oparte sņ o staġe stopy procentowe i 

zawierane sņ zazwyczaj na okres 3-7 dni. WysokoŢļ uzyskanych odsetek zaleŮeļ bŋdzie m.in. od poziomu st·p 

procentowych.  

 

Celem zabezpieczenia siŋ przed ryzykiem zmiany st·p procentowych Grupa zawarġa dwie transakcje typu IRS 

zabezpieczajņce spġatŋ odsetek od czteroletniego kredytu inwestycyjnego uruchomionego w grudniu 2013r. oraz 

spġatŋ odsetek od wyemitowanych przez UNIBEP S.A. w maju 2013r. trzyletnich obligacji serii B 2 (wartoŢļ nominalna 

emisji wyniosġa 11.000.000 PLN). 

 

PowyŮsze instrumenty wyceniane sņ na dzieŗ bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartoŢci godziwej. Skutki 

okresowej wyceny instrument·w pochodnych, zalicza siŋ odpowiednio do przychod·w lub koszt·w finansowych 

okresu sprawozdawczego.  

 

Biorņc pod uwagŋ obecny poziom finansowania kredytowego zakġada siŋ, Ůe skutki zmiany st·p procentowych i 

ich wpġyw na wynik roku 2016 nie bŋdņ miaġy istotnego wpġywu. Wszystkie zobowiņzania oprocentowane wynoszņ 

w Grupie 10% sumy bilansowej i do koŗca roku 2016 nie przewiduje siŋ istotnych zmian w tym zakresie. 
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W celu przeprowadzenia analizy wraŮliwoŢci na zmiany st·p procentowych, na podstawie historycznych zmian 

wartoŢci oraz na podstawie wiedzy i doŢwiadczenia Sp·ġki w zakresie rynk·w finansowych, zmiany st·p 

procentowych, kt·re sņ ăracjonalnie moŮliweó oszacowane zostaġy na dzieŗ 31.12.2015r.  na poziomie -1 / +1 

punktu procentowego dla zġotego w przypadku kredyt·w bankowych, obligacji i zobowiņzaŗ z tytuġu leasingu, 

oraz -0,5 / + 0,5 punktu procentowego dla pozostaġych obszar·w. 

 

WYSZCZEGĎLNIENIE ZMIANA STĎP PROCENTOWYCH WPĠYW NA WYNIK FINANSOWY 

Kredyty bankowe i obligacje  

62.000.000 pln  
+/ -  100 pb  +/ -  620.000pln  

Zobowiņzania z tyt. leasingu finansowego 

9.500.000 pln  
+/ -  100 pb  +/ - 95.000pln  

šrodki finansowe 

80.000.000 pln  
+/ -  50 pb  +/ - 400.000pln  

 

RYZYKO CENOWE  

 

Grupa naraŮona jest na ryzyko cenowe zwiņzane ze wzrostem cen najczŋŢciej kupowanych materiaġ·w 

budowlanych, takich jak np. stal i beton.  

 

Ceny w umowach zawartych z inwestorami sņ staġe przez caġy okres realizacji kontraktu ð najczŋŢciej od 6 ð 36 

miesiŋcy, z kolei umowy z podwykonawcami zawierane sņ w terminach p·Ŭniejszych, w miarŋ postŋpu 

poszczeg·lnych prac.  

 

W celu ograniczenia ryzyka cenowego Grupa na bieŮņco monitoruje ceny najczŋŢciej kupowanych materiaġ·w 

budowlanych, a podpisywane umowy majņ odpowiednio dopasowane parametry, dotyczņce miŋdzy innymi 

czasu trwania kontraktu oraz wartoŢci umowy, do sytuacji rynkowej. Dziŋki dynamicznie rosnņcej skali dziaġania 

Grupa ma coraz wiŋkszy wpġyw na pewnoŢļ dostaw oraz stabilnoŢļ cen u swoich staġych partner·w. 

 

W analizowanym okresie generalnie utrzymuje siŋ korzystna sytuacja na rynku pracy, wpġywajņca na stabilizacjŋ 

koszt·w pġac pracownik·w Grupy, jak r·wnieŮ cen usġug firm podwykonawczych. Niemniej zdarzajņ siŋ okresowe 

niedobory podaŮy usġug w zakresie niekt·rych prac budowlanych (m.in. murarskich, kamieniarskich, tynkarskich) 

mogņce mieļ wpġywy na kr·tkoterminowe harmonogramy rob·t jak i kr·tkoterminowy wzrost cen tych usġug. 

 

PowyŮsze czynniki i tendencje brane sņ kaŮdorazowo przy kalkulacji ceny umownej i negocjacjach z inwestorami 

jak teŮ podwykonawcami. Pomimo powyŮszego istnieje jednak ryzyko, Ůe w przypadku znacznej tendencji 

wzrostowej /ok 25%/ (tj. gwaġtownych wzrost·w cen materiaġ·w oraz usġug podwykonawc·w i koszt·w pracy) 

kontrakty pozyskiwane obecnie nie osiņgnņ planowanej rentownoŢci. 

 

Grupa analizuje takŮe ryzyko spadku cen sprzedaŮy lokali mieszkalnych. Wyspecjalizowany dziaġ sprzedaŮy pionu 

deweloperskiego zajmujņcy siŋ na co dzieŗ sprzedaŮņ zasob·w mieszkaniowych, takŮe analizuje rynek, 

bezpoŢredniņ konkurencjŋ. Jednym z najskuteczniejszych sposob·w kontroli rynku sņ sugestie potencjalnych 

klient·w. W najbliŮszej perspektywie istnieje nieznaczne ryzyko spadku cen sprzedaŮy lokali mieszkalnych. 

 

RYZYKO KREDYTOWE  

 

Grupa stosuje politykŋ umiarkowanego zaangaŮowania kredytowego wobec poszczeg·lnych instytucji 

finansowych, wsp·ġpracujņc jednoczeŢnie z instytucjami o wysokiej wiarygodnoŢci. 

 

W celu zabezpieczenia bieŮņcej pġynnoŢci na przyszġoŢļ Grupy posiada: 

- kredyt wielocelowy w banku PKO BP S.A., dziŋki kt·remu ma dostŋp do transakcji finansowych do wysokoŢci 

63 mln PLN waŮny do wrzeŢnia 2016 roku, 

- limit w banku Raiffeisen Bank Polska S.A. w wysokoŢci 98 mln PLN waŮny do wrzeŢnia 2016 roku, 

- limit w BZ WBK S.A. w wysokoŢci 33 mln PLN waŮny do wrzeŢnia 2016 roku, 

- limit w mBank S.A. w wysokoŢci 52 mln PLN waŮny do lutego 2017 roku, 

- limit w BGŭ BNP Paribas S.A. w wysokoŢci 40 mln zġ waŮny do marca 2016 roku, 

- limit w Pekao S.A. w wysokoŢci 5 mln zġ waŮny do marca 2016r. 
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Grupa r·wnieŮ realizuje projekty developerskie poprzez sp·ġki celowe bezpoŢrednio finansowane przez instytucje 

finansowe. Na dzieŗ 31 grudnia 2016r. Grupa posiadaġa: 

- kredyt finansujņcy projekt developerski w banku PBS S.A., spġata w okresie do kwietnia 2018r.; 

- kredyt finansujņcy projekt developerski w banku BZ WBK S.A. w okresie do wrzeŢnia 2019r. 

 

Grupa nie obawia siŋ utraty dostŋpnoŢci do finansowania, pomimo, iŮ instytucje finansowe na bieŮņco 

(kwartalnie) analizujņ wyniki finansowe Grupy. W umowach kredytowych znajdujņ siŋ zapisy m·wiņce o 

utrzymaniu minimalnych wskaŬnik·w finansowych, takie jak: wypġacalnoŢļ, pokrycia odsetek, kapitalizacji, EBITDA, 

kt·re sņ sprawdzane i analizowane. Grupa na bieŮņco i z wyprzedzeniem monitoruje powyŮsze zapisy, aby w 

przypadku pojawiajņcej siŋ moŮliwoŢci ăzbliŮenia siŋó do prog·w wymaganych, renegocjowaļ powyŮsze 

ograniczenia.  

 

Daje to Grupie zabezpieczenie finansowe w przypadku speġnienia siŋ ryzyk zwiņzanych, m.in. z pogorszeniem 

sytuacji rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bank·w, a takŮe umoŮliwia wykorzystanie okazji rynkowych (np. 

akwizycji).  

 

Aktywami finansowymi Grupy, kt ·re sņ naraŮone na podwyŮszone ryzyko kredytowe sņ takŮe naleŮnoŢci z tytuġu 

dostaw i usġug.  

 

KaŮdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod kņtem moŮliwoŢci wywiņzania siŋ ze zobowiņzaŗ 

finansowych. WiŋkszoŢļ obecnych kontrakt·w realizowanych jest dla partner·w sprawdzonych i wiarygodnych 

(kolejne umowy).  

 

W przypadku wņtpliwoŢci odnoŢnie zdolnoŢci pġatniczych kontrahenta, przystņpienie do kontraktu jest uzaleŮnione 

od ustanowienia odpowiednich zabezpieczeŗ (finansowych lub majņtkowych).  

 

Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane sņ klauzule przewidujņce prawo do wstrzymania realizacji rob·t, 

jeŮeli wystŋpuje op·Ŭnienie w przekazaniu naleŮnoŢci za wykonane usġugi. W miarŋ moŮliwoŢci tworzy siŋ r·wnieŮ 

zapisy umowne warunkujņce dokonywanie pġatnoŢci podwykonawcom od wpġywu Ţrodk·w od inwestora.  

 

Nie jest wykluczone jednak, Ůe moŮliwe zachwianie koniunktury na rynku nieruchomoŢci wpġynie na moŮliwoŢci 

pġatnicze Inwestor·w, a tym samym zwiŋkszy siŋ ryzyko kredytowe Grupy. 

 

RYZYKO UTRATY PĠYNNOšCI  

 

W celu ograniczania ryzyka utraty pġynnoŢci Grupa utrzymuje odpowiedniņ iloŢļ Ţrodk·w pieniŋŮnych, a takŮe 

zawiera umowy o linie kredytowe, kt·re sġuŮņ jako dodatkowe zabezpieczenie pġynnoŢci (m.in. umowy z PKO BP 

S.A, Raiffeisen Bank Polska S.A., BZ WBK S.A., mBank S.A., BGŭ BNP Paribas S.A. o kt·rych mowa w punkcie 

poprzednim).  

 

Ponadto, celem zabezpieczenia odpowiedniej pġynnoŢci w Grupie, w czerwcu 2015r. UNIBEP S.A. wyemitowaġ 

kuponowe obligacje trzyletnie na ġņcznņ kwotŋ 30 mln zġ. Obligacje te zostaġy wprowadzone do obrotu na rynku 

r·wnolegġym ð BondSpot. Tym samym, caġa Grupa posiadaġa wyemitowane obligacje o ġņcznej wartoŢci 61 mln 

zġ. 

 

Sp·ġki Grupy starajņ siŋ podpisywaļ umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowej, 

majņcymi dostŋp do finansowania bankowego. 

 

Do finansowania zakup·w inwestycyjnych Grupa wykorzystuje Ţrodki wġasne zapewniajņc odpowiedniņ trwaġoŢļ 

struktury finansowania dla tego rodzaju aktyw·w. W zwiņzku z tym, Ůe program inwestycyjny jest realizowany 

r·wnieŮ poprzez sp·ġki zaleŮne od UNIBEP S.A. (wiŋkszoŢciowe udziaġy w sp·ġkach naleŮņ do UNIBEP S.A., lub do 

sp·ġki c·rki: UNIDEVELOPMENT S.A.), Sp·ġka udziela na jego realizacjŋ poŮyczek. DuŮe projekty mieszkaniowe, jak 

r·wnieŮ komercyjne sņ, a takŮe bŋdņ realizowane w formie sp·ġek celowych. Finansowanie nowych projekt·w 

realizowane jest ze Ţrodk·w wġasnych sp·ġki oraz z kredyt·w bankowych.  

 

Zarzņdzanie pġynnoŢciņ wspomagane jest bieŮņcym systemem monitorowania spodziewanych wpġyw·w oraz 

wydatk·w za pomocņ odpowiedniego moduġu systemu informatycznego. 
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Biorņc pod uwagŋ ww. podjŋte dziaġania, kondycjŋ finansowņ Grupy oraz zabezpieczenie liniami kredytowymi 

ryzyko utraty pġynnoŢci naleŮy uznaļ za maġo istotne.  

 

RYZYKO POLITYCZNE 

 

W zwiņzku z sytuacjņ panujņcņ na Ukrainie, Grupa w spos·b wiŋkszy niŮ dotychczas naraŮona jest na ryzyko 

polityczne. Na dzieŗ sporzņdzenia niniejszego sprawozdania sytuacja polityczna pomiŋdzy Polskņ a Rosjņ, nie 

miaġa negatywnego wpġywu na bieŮņcņ dziaġalnoŢļ Grupy, niemniej istnieje znaczne ryzyko nie podpisania 

kolejnych kontrakt·w. 

 

Grupa nie realizuje kontrakt·w na terytorium Ukrainy. No koniec 2015 roku prowadzone byġy dwie budowy w Rosji. 

Obydw a kontrakty rozliczane sņ w EUR. W przypadku wszystkich kontrakt·w harmonogramy rzeczowo - finansowe 

sņ tak skonstruowane, aby minimalizowaļ ryzyko Sp·ġki zwiņzane z ewentualnņ koniecznoŢciņ przedterminowego 

zakoŗczenia prowadzonych prac. Ponadto jeden z kontrakt·w ubezpieczony jest w KUKE. 

 

ZARZŅDZANIE KAPITAĠEM 

 

Gġ·wnym celem zarzņdzania kapitaġem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych 

wskaŬnik·w kapitaġowych, kt·re wspieraġyby dziaġalnoŢļ operacyjnņ Sp·ġki i zwiŋkszaġy wartoŢļ dla jej 

akcjonariuszy.  

 

Grupa zarzņdza strukturņ kapitaġowņ i w wyniku warunk·w ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu 

utrzymania lub skorygowania struktury kapitaġowej, Sp·ġki Grupy mogņ zwr·ciļ kapitaġ akcjonariuszom, 

wyemitowaļ nowe akcje, jak r·wnieŮ wypġaciļ dywidendŋ. W roku 2015 nie wprowadzono Ůadnych zmian do 

cel·w i zasad proces·w obowiņzujņcych w tym obszarze. 

 

Grupa monitoruje stan kapitaġ·w stosujņc wskaŬnik dŬwigni, kt·ry jest liczony jako stosunek zadġuŮenia netto do 

sumy kapitaġ·w powiŋkszonych o zadġuŮenie netto. Do zadġuŮenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i 

poŮyczki oraz inne zewnŋtrzne Ŭr·dġa finansowania, zobowiņzania z tytuġu dostaw i usġug i inne zobowiņzania, 

kaucje z tytuġu um·w o budowŋ, kwoty naleŮne odbiorcom z tytuġu um·w o budowŋ, otrzymane zaliczki oraz 

zobowiņzania z tytuġu bieŮņcego podatku dochodowego pomniejszone o Ţrodki pieniŋŮne i ekwiwalenty Ţrodk·w 

pieniŋŮnych. Poszczeg·lne pozycje zostajņ powiŋkszone o odpowiednie wartoŢci Ţrodk·w pieniŋŮnych i ich 

ekwiwalent·w oraz zobowiņzaŗ grup do zbycia. 

 

ZARZŅDZANIE KAPITAĠEM 

   
  

2015-12-31 2014-12-31 

Oprocentowane kredyty, poŮyczki 
 

 

79 636 115,38 

 

65 796 617,69     

Zobowiņzania z tytuġu dostaw i usġug oraz  

pozostaġe zobowiņzania  
334 841 951,53 297 811 957,73     

šrodki pieniŋŮne i ich ekwiwalenty 
 

129 909 350,46 126 067 962,97     

ZadġuŮenie netto  
 

284 105 169,18 237 245 790,15 

Kapitaġ wġasny 
 

217 202 516,60 203 045 540,81     

Kapitaġ i zadġuŮenie netto 
 

501 771 234,05 440 291 330,96 

  
56,71% 53,88% 
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5. Instrumenty finansowe  
 

Instrument finansowy to kaŮdy kontrakt, kt·ry skutkuje powstaniem skġadnika aktyw·w finansowych u jednej 

jednostki i zobowiņzania finansowego lub instrumentu kapitaġowego u drugiej jednostki. 

 

Aktywa finansowe stanowiņ kaŮdy skġadnik aktyw·w majņcy postaļ: 

a)  Ţrodk·w pieniŋŮnych, 

b)  instrumentu kapitaġowego innej jednostki, 

c)  umownego prawa do:  

- otrzymania Ţrodk·w pieniŋŮnych lub innego skġadnika aktyw·w finansowych od innej jednostki lub 

- wymiany aktyw·w finansowych lub zobowiņzaŗ finansowych z innņ jednostkņ na potencjalnie 

korzystnych warunkach,  

d)  kontraktu, kt·ry bŋdzie rozliczony lub moŮe byļ rozliczony przez jednostkŋ we wġasnych instrumentach 

kapitaġowych i jest: 

- instrumentem niepochodnym, z kt·rego wynika lub moŮe wynikaļ obowiņzek przyjŋcia przez jednostkŋ 

zmiennej liczby wġasnych instrument·w kapitaġowych, 

- instrumentem pochodnym, kt·ry bŋdzie rozliczony lub moŮe byļ rozliczony w inny spos·b niŮ przez 

wymianŋ ustalonej kwoty Ţrodk·w pieniŋŮnych lub innego skġadnika aktyw·w finansowych na ustalonņ 

liczbŋ wġasnych instrument·w kapitaġowych jednostki.  

 

Zobowiņzanie finansowe to kaŮde zobowiņzanie, bŋdņce: 

a)  wynikajņcym z umowy obowiņzkiem: 

- wydania Ţrodk·w pieniŋŮnych lub innego skġadnika aktyw·w finansowych innej jednostce lub 

- wymiany aktyw·w finansowych lub zobowiņzaŗ finansowych z innņ jednostkņ na potencjalnie 

niekorzystnyc h warunkach,  

b)  kontraktem, kt·ry bŋdzie rozliczony lub moŮe byļ rozliczony we wġasnych instrumentach kapitaġowych 

jednostki i jest:  

- instrumentem niepochodnym, z kt·rego wynika lub moŮe wynikaļ obowiņzek dostarczenia przez 

jednostkŋ zmiennej liczby wġasnych instrument·w kapitaġowych lub 

- instrumentem pochodnym, kt·ry bŋdzie rozliczony lub moŮe byļ rozliczony w inny spos·b niŮ przez 

wymianŋ ustalonej kwoty Ţrodk·w pieniŋŮnych lub innego skġadnika aktyw·w finansowych na ustalonņ 

liczbŋ wġasnych instrument·w kapitaġowych jednostki. Z tego powodu wġasne instrumenty kapitaġowe 

jednostki nie obejmujņ instrument·w, kt·re same sņ umowami o przyszġe otrzymanie lub wydanie 

wġasnych instrument·w kapitaġowych przez jednostkŋ. 

 

Dla potrzeb  wyceny  na koniec okresu sprawozdawc zego, lub na inny moment po poczņtkowym ujŋciu, Grupa 

kwalifikuje aktywa fi nansowe do jednej z czterech kategorii : 

- wyceniane w wartoŢci godziwej przez wynik finansowy, 

- inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnoŢci, 

- poŮyczki i naleŮnoŢci, 

- aktywa finansowe dostŋpne do sprzedaŮy, 

 

Aktywa finansowe dostŋpne do sprzedaŮy sņ to aktywa finansowe niebŋdņce instrumentami pochodnymi, kt·re 

zostaġy wyznaczone przez Grupŋ, jako dostŋpne do sprzedaŮy lub niebŋdņce poŮyczkami i naleŮnoŢciami, 

inwestycjami utrzymywanymi do upġywu terminu wymagalnoŢci ani aktywami finansowymi wycenianymi w 

wartoŢci godziwej przez wynik finansowy. 

 

Aktywa finansowe dostŋpne do sprzedaŮy zalicza siŋ do aktyw·w trwaġych lub obrotowych w zaleŮnoŢci od 

przewidywanego okresu ich utrzymywania.  

 

WartoŢļ godziwņ aktyw·w finansowych ustala siŋ: 

- dla instrument·w notowanych na aktywnym rynku w oparciu o ostatnie notowania dostŋpne na koniec 

okresu sprawozdawczego,  

- dla instrument·w dġuŮnych nienotowanych na aktywnym rynku w oparciu o analizŋ zdyskontowanych 

przepġyw·w pieniŋŮnych, 

- dla terminowych instrument·w pochodnych (forward) w oparciu o analizŋ modelu matematycznego. 
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Grupa  zawiera transakcje zabezpieczajņce przepġywy pieniŋŮne z udziaġem instrument·w pochodnych, w skġad 

kt·rych wchodzņ przede wszystkim walutowe kontrakty terminowe typu forward, ponadto opcje i transakcje IRS  w 

celu zabezpieczenia siŋ przed ryzykiem zwiņzanym ze zmianami kurs·w walut i st·p procentowych. WartoŢļ 

godziwa walutowych kontrakt·w terminowych jest ustalana w odniesieniu do bieŮņcych kurs·w terminowych 

wystŋpujņcych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnoŢci. Sp·ġki Grupy wykorzystujņ do ustalenia 

wartoŢci godziwej tych instrument·w finansowych wyceny dostarczane przez instytucje finansowe, w kt·rych 

zawierane sņ te kontrakty.  Do rozliczenia kontrakt·w terminowych zawart ych od  2013 roku  Grupa  stosuje 

rachunkowoŢļ zabezpieczeŗ, zgodnie, z kt·rņ skutki wyceny instrumentu zabezpieczajņcego w czŋŢci uznanej za 

efektywne zabezpieczenie odnoszone sņ na kapitaġ z aktualizacji wyceny, czŋŢļ nieefektywna instrumentu 

zabezpieczajņcego jest odnoszona w koszty finansowe lub przychody finansowe. CzŋŢļ ujŋta w kapitale z 

aktualizacji wyceny zostaje odniesiona na wynik finansowy w momencie, w kt·rym zabezpieczone przyszġe 

zobowiņzanie lub planowana transakcja powodujņ powstanie przychod·w lub koszt·w. JeŢli w wyniku realizacji 

zabezpieczonej transakcji powstanņ aktywa lub zobowiņzania, to z chwilņ wprowadzenia do ksiņg rachunkowych 

ich wartoŢļ poczņtkowa jest korygowana o zyski lub straty z przeszacowania instrumentu zabezpieczajņcego 

ujŋte dotychczas w kapitale z aktualizacji wyceny. Wynik z wyceny instrumentu zabezpieczajņcego jest 

wyksiŋgowany z kapitaġu i podwyŮsza lub obniŮa wartoŢļ poczņtkowņ tych skġadnik·w.  

 

Instrumenty pochodne  nieobjŋte rachunkowoŢciņ zabezpieczeŗ wyceniane sņ na dzieŗ bilansowy w wiarygodnie 

ustalonej wartoŢci godziwej. WartoŢļ godziwa instrument·w pochodnych jest szacowana przy uŮyciu modelu 

bazujņcego miŋdzy innymi na wartoŢci kurs·w walutowych (Ţrednie kursy NBP) na dzieŗ bilansowy oraz r·Ůnicach 

w poziomach st·p procentowych waluty kwotowanej i bazowej oraz przy uŮyciu modeli matematycznych. Zyski i 

straty ustalone na dzieŗ rozliczenia wykazywane sņ w rachunku wyniku. 

 

Grupa klasyfikuje zasady pomiaru warto Ţci godziwej wykorzystujņc poniŮszņ hierarchiŋ odzwierciedlajņcņ wagŋ 

danych Ŭr·dġowych wykorzystywanych do wyceny:  

- poziom 1: kwotowania (nieskorygowane) z aktywnych rynk·w dla identycznych aktyw·w lub zobowiņzaŗ,  

- poziom 2: dane Ŭr·dġowe inne niŮ kwotowania zaliczane do Poziomu 1, kt·re sņ obserwowalne dla 

aktyw·w lub zobowiņzaŗ w spos·b bezpoŢredni (jako ceny) lub poŢredni (pochodne cen),  

- poziom 3: dane Ŭr·dġowe dla aktyw·w lub zobowiņzaŗ, kt·re nie sņ oparte na obserwowalnych danych 

rynkowych (dane Ŭr·dġowe nieobserwowalne).  

 

Poza instrumentami pochodnymi, do gġ·wnych instrument·w finansowych, z kt·rych korzysta Grupa, naleŮņ 

obligacje,  kredyty bankowe, kredyty w rachunku bieŮņcym, poŮyczki, umowy leasingu finansowego. Gġ·wnym 

celem tych instrument·w finansowych jest pozyskanie Ţrodk·w finansowych na dziaġalnoŢļ Grupy. Grupa posiada 

teŮ aktywa finansowe, takie jak naleŮnoŢci z tytuġu dostaw i usġug, Ţrodki pieniŋŮne i depozyty kr·tkoterminowe, 

kt·re powstajņ bezpoŢrednio w toku prowadzonej przez niņ dziaġalnoŢci. Wszystkie pozostaġe aktywa finansowe, 

niebŋdņce poŮyczkami i wierzytelnoŢciami Grupy oraz aktywami finansowymi w jednostkach 

podporzņdkowanych, sņ aktywami finansowymi dostŋpnymi do sprzedaŮy. 

 

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnoŢci to aktywa finansowe niebŋdņce instrumentami pochodnymi z 

ustalonymi lub moŮliwymi do okreŢlenia pġatnoŢciami oraz o  ustalonym terminie  wymagalnoŢci, wzglŋdem kt·rych 

Sp·ġki Grupy majņ stanowczy zamiar i sņ w stanie utrzymaļ je w posiadaniu do upġywu terminu wymagalnoŢci. 

 

Grupa wycenia te aktywa finansowe wedġug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej 

stopy procentowej. Dopuszcza siŋ stosowanie uproszczonych metod wyceny, jeŮeli nie powoduje to 

znieksztaġcenia informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym. W takiej sytuacji inwestycje utrzymywane do 

terminu wymagalnoŢci wyceniane sņ w momencie poczņtkowego ujŋcia w kwocie wymaganej zapġaty, a w 

okresie p·Ŭniejszym, w tym w okresach sprawozdawczych, w kwocie wymaganej zapġaty pomniejszonej o odpisy z 

tytuġu utraty wartoŢci. 
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WARTOšĻ BILANSOWA 

 

PoniŮsze tabele przedstawiajņ wartoŢci bilansowe wszystkich instrument·w finansowych Grupy, w podziale na poszczeg·lne klasy i kategorie aktyw·w i 

zobowiņzaŗ: 

 

Stan na dzieŗ 31-12-2015r. 

 

Klasy instrument·w finansowych 

Aktywa finansowe 

dostŋpne do 

sprzedaŮy 

Aktywa / 

zobowiņzania 

finansowe wyceniane 

w wartoŢci godziwej 

przez pozostaġe 

dochody caġkowite 

PoŮyczki i naleŮnoŢci  

Aktywa / zobowiņzania 

finansowe wyceniane w 

wartoŢci godziwej 

odniesione na wyn ik 

finansowy  

Zobowiņzania finansowe 

wyceniane wg 

zamortyzowanego kosztu  

Og·ġem 

Aktywa finansowe dostŋpne do 

sprzedaŮy 
2 651 187,52 - - - - 2 651 187,52 

Kaucje z tytuġu um·w o budowŋ - - 55 352 327,79 - -71 046 409,29 -15 694 081,50 

NaleŮnoŢci z tytuġu dostaw i usġug 

oraz pozostaġe naleŮnoŢci * 
- - 182 521 049,41 - - 182 521 049,41 

Kwoty naleŮne od odbiorc·w z 

tytuġu um·w   o budowŋ 
- - 53 749 420,83 - - 53 749 420,83 

PoŮyczki udzielone - - 39 571 814,78 - - 39 571 814,78 

Pochodne instrumenty finansowe  

wyceniane przez WF  
- - - -100 844,73 - -100 844,73 

Pochodne instrumenty finansowe 

wykorzystywane w rachunkowoŢci 

zabezpieczeŗ 

- -2 092 090,02 - 1 924 313,70 - -167 776,32 

Kredyty, poŮyczki i inne 

zewnŋtrzne Ŭr·dġa finasowania 
- - - - -79 167 494,33 -79 167 494,33 

Kwoty naleŮne odbiorcom z tytuġu 

um·w o budowŋ 
- - - - -19 626 696,24 -19 626 696,24 

Zobowiņzania z tytuġu dostaw 

 i usġug oraz pozostaġe 

zobowiņzania 

- - - - -236 615 834,51 -236 615 834,51 

 

2 651 187,52 -2 092 090,02 331 194 612,81 1 823 468,97 -406 456 434,37 -72 879 255,09 

 
* z wyġņczeniem naleŮnoŢci z tytuġu zaliczek 
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Stan na dzieŗ 31-12-2014r. 
 

Klasy instrument·w finansowych 

Aktywa finansowe 

dostŋpne do 

sprzedaŮy 
 

Aktywa / 

zobowiņzania 

finansowe wyceniane 

w wartoŢci godziwej 

przez pozostaġe 

dochody caġkowite 

PoŮyczki i naleŮnoŢci  

Aktywa / 

zobowiņzania 

finansowe 

wyceniane w 

wartoŢci godziwej 

odniesione na 

wynik finansowy  

Zobowiņzania 

finansowe wyceniane 

wg zamortyzowanego 

kosztu  

Og·ġem 

Aktywa finansowe dostŋpne do sprzedaŮy 2 651 187,52 
 

- - - - 2 651 187,52 

Kaucje z tytuġu um·w o budowŋ - 
 

- 44 210 017,20 - -60 185 501,48 -15 975 484,28 

NaleŮnoŢci z tytuġu dostaw i usġug oraz pozostaġe 

naleŮnoŢci * 
- 

 
- 137 026 003,98 - - 137 026 003,98 

Kwoty naleŮne od odbiorc·w z tytuġu um·w   o 

budowŋ 
- 

 
- 61 327 899,47 - - 61 327 899,47 

PoŮyczki udzielone - 
 

- 20 296 325,17 - - 20 296 325,17 

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane przez 

WF 
- 

 
- - -294 822,30 - -294 822,30 

Pochodne instrumenty finansowe wykorzystywane w 

rachunkow oŢci zabezpieczeŗ 
- 

 
719 520,00 - - - 719 520,00 

Kredyty, poŮyczki i inne zewnŋtrzne Ŭr·dġa 

finansowania  
- 

 
- - - -65 501 795,39 -65 501 795,39 

Kwoty naleŮne odbiorcom z tytuġu um·w o budowŋ - 
 

- - - -15 747 196,06 -15 747 196,06 

Zobowiņzania z tytuġu dostaw i usġug oraz pozostaġe 

zobowiņzania 
- 

 
- - - -212 229 355,33 -212 229 355,33 

 
2 651 187,52 

 
719 520,00 262 860 245,82 -294 822,30 -353 663 848,26 -87 727 717,22 

         * z wyġņczeniem naleŮnoŢci z tytuġu zaliczek 
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Pozycje przychod·w, koszt·w, zysk·w i strat ujŋte w sprawozdaniu z caġkowitych dochod·w w podziale na kategorie instrument·w finansowych 

 

Za okres od 01 -01-2014 do 31 -12-2015 

Aktywa finansowe 

wyceniane w 

wartoŢci godziwej 

przez RZiS 

Aktywa/zobowiņzania 

finans owe wyceniane w 

wartoŢci godziwej przez 

pozostaġe dochody 

caġkowite  

PoŮyczki i 

naleŮnoŢci  

Zobowiņzania 

finansowe 

wyceniane w 

wartoŢci godziwej 

przez RZiS 

Zobowiņzania 

finansowe 

wyceniane wg 

zamortyzowanego 

kosztu  

Og·ġem 

Przychody/koszty z tytuġu odsetek - - 1 810 359,83 - - 3 867 078,72 - 2 056 718,89 

Zyski/straty z tytuġu r·Ůnic kursowych - - - 2 571 407,41 - 987 497,70 - 1 583 909,71 

Rozwiņzanie/utworzenie odpis·w aktualizujņcych - - - 3 716 231,66 - - - 3 716 231,66 

Zyski/straty z tytuġu wyceny 386 384,92 - 2 092 090,02 2 827 854,28 450 740,27 - 791 379,42 781 510,03 

Zyski/straty ze zbycia /realizacji instrument·w finansowych - 7 759 925,00 - - 189 960,78 - 7 569 964,22 

Og·ġem  386 384,92 5 667 834,98 - 1 649 424,96 260 779,49 - 3 670 960,44 994 613,99 

 

 

 

Za okres od 01 -01-2014 do 31 -12-2014 

Aktywa finansowe 

wyceniane w wartoŢci 

godziwej przez RZiS  

Aktywa finansowe 

wyceniane w wartoŢci 

godziwej przez 

pozostaġe dochody 

caġkowite 

PoŮyczki i 

naleŮnoŢci  

Zobowiņzania 

finansowe 

wyceniane w 

wartoŢci godziwej 

przez RZiS 

Zobowiņzania 

finansowe 

wyceniane wg 

zamortyzowanego 

kosztu  

Og·ġem 

Przychody/koszty z tytuġu odsetek - -          1 085 081,63     - - 2 834 565,58     - 1 749 483,95     

Zyski/straty z tytuġu r·Ůnic kursowych - -             662 880,74     - - 237 862,60           425 018,14     

Rozwiņzanie/utworzenie odpis·w aktualizujņcych - - - 5 730 528,38     - - - 5 730 528,38     

Zyski/straty z tytuġu wyceny              2 592 920,88                     719 519,00              1 477 184,93     - 1 594 378,41     - 1 255 707,98        1 939 538,42     

Zyski/straty ze zbycia /realizacji instrument·w finansowych -              1 725 180,00     - -  90 289,48     -    1 634 890,52     

Og·ġem            2 592 920,88               2 444 699,00     - 2 505 381,08     - 1 684 667,89     - 4 328 136,16     - 3 480 565,25     
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Aktywa i zobowiņzania finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej 

 

     

31-12-2015 

 

     

Pomiar wartoŢci godziwej 

 Aktywa finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej  Poziom  1 Poziom 2  Poziom 3  Razem 

NieruchomoŢļ inwestycyjna* - 1 714 284,83 - 1 714 284,83 

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej przez wynik finansowy - - - - 

Pochodne instrumenty finansowe wykorzystywane w rachunkowoŢci zabezpieczeŗ - -  - - 

Razem         -  1 714 284,83  -        1 714 284,83     

* NieruchomoŢļ inwestycyjna zostaġa wyceniona przez rzeczoznawcŋ w podejŢciu por·wnawczym, metodņ korygowanej ceny Ţredniej. 

 

 
        

     

31-12-2014 

 

     

Pomiar wartoŢci godziwej 

 Aktywa finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej  Poziom 1  Poziom 2  Poziom 3  Razem 

NieruchomoŢļ inwestycyjna* - 22 064 000,00 - 22 064 000,00 

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej przez wynik finansowy - - - - 

Pochodne instrumenty finan sowe wykorzystywane w rachunkowoŢci zabezpieczeŗ -       2 000 686,08     -        2 000 686,08     

Razem          -    24 064 686,08     -      24 064 686,08     

* NieruchomoŢļ inwestycyjna zostaġa wyceniona przez rzeczoznawcŋ wedġug podejŢcia por·wnawczego - metoda por·wnywania parami. 

 

 

        

     

31-12-2015 

 

     

Pomiar wartoŢci godziwej 

 Zobowiņzania finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej przez rachunek zysk·w i strat Poziom 1  Poziom 2  Poziom 3  Razem 

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane w  wartoŢci godziwej przez wynik finansowy -          100 844,73     -           100 844,73     

Pochodne instrumenty finansowe wykorzystywane w rachunkowoŢci zabezpieczeŗ -          167 776,32     -           167 776,32     

Razem          -          268 621,05     -            268 621,05     

 

 

        

     

31-12-2014 

 

     

Pomiar wartoŢci godziwej 

 Zobowiņzania finansowe wyceniane w wartoŢci godziwej przez rachunek zysk·w i strat Poziom 1  Poziom 2  Poziom 3  Razem 

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane  w wartoŢci godziwej przez wynik finansowy -          294 822,30     -           294 822,30     

Pochodne instrumenty finansowe wykorzystywane w rachunkowoŢci zabezpieczeŗ - -  -                            -       

Razem         -           294 822,30      -           294 822,30     
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Pochodne instrumenty finansowe  

 

    
Aktywa finansowe  z tytuġu wyceny 

instrument·w pochodnych 

Zobowiņzania finansowe  z tytuġu wyceny 

instrument·w pochodnych 
Walutowe kontrakty terminowe  

    

    

31-12-2015 31-12-2014   31-12-2015 31-12-2014   

- wyceniane przez wynik finansowy                                -                                 -       

 

                               -                                       -       

  Forward  

   

                              -                                 -       

 

                               -                                       -       

  Opcja  

   

                              -                         -       

 

                               -                                       -       

  IRS 

   

                     -                         -       

 

              100 844,73                   294 822,30     

 RAZEM: 

   

                     -                         -                  100 844,73               294 822,30     

 

          
    

Aktywa finansowe  z tytuġu wyceny 

instrument·w pochodnych 

Zobowiņzania finansowe  z tytuġu wyceny 

instrument·w pochodnych 
    

    

    

31-12-2015 31-12-2014   31-12-2015 31-12-2014   

- wykorzystywane w  rachunkowoŢci 

zabezpieczeŗ                               -                                 -       

 

                               -                                       -       

  Forward  

   

                     -         2 000 686,08     

 

              167 776,32                                     -       

 RAZEM: 

   

                     -         2 000 686,08                167 776,32                           -       

  

Ġņczna nominalna wartoŢļ walutowych kontrakt·w terminowych typu FX Forward na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku 

wynosiġa 30.000 tysiŋcy NOK oraz 61.800 tysiŋcy EUR.  

 

Termin pozostaġy do rozliczenia instrument·w pochodnych otwartych na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku wynosi od 29 

do 578 dni. Zyski i straty ustalone na dzieŗ rozliczenia wykazywane sņ w rachunku zysk·w i strat odpowiednio jako 

przychody lub koszty finansowe . 

 

Aktywa finansowe z tytuġu forwardu i opcji wyceniane w wartoŢci godziwej  

     Struktura wieko wa  

 

31-12-2015 31-12-2014 

 -poniŮej 1 roku 

 

                                            -                2 000 686,08     

 -od 1 do 3 lat  

 

                                            -                                     -       

 -od 3 do 5 lat  

 

                                            -                                     -       

Razem: 

  

                                            -                2 000 686,08     

     Zobowiņzania finansowe z tytuġu forwardu i transakcji IRS wyceniane w wartoŢci godziwej  

     Struktura wiekowa  

 

31-12-2015 31-12-2014 

 -poniŮej 1 roku 

 

                           156 693,96                                   -       

 -od 1 do 3 lat  

 

                           111 927,09                 294 822,30     

 -od 3 do 5 lat  

 

                                            -                                     -       

Razem: 

  

                           268 621,05                 294 822,30     

 

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostaġo autoryzowane przez Zarzņd UNIBEP S.A. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sporzņdziġa Zarzņd UNIBEP SA 

 

 

 

 

 

   

Krystyna Kobyliŗska Leszek Marek Goġņbiecki Sġawomir Kiszycki Marcin Piotr Drobek  Jan Piotrowski  

Gġ·wna Ksiŋgowa Prezes Zarzņdu Wiceprezes Zarzņdu Czġonek Zarzņdu Czġonek Zarzņdu 
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6. Noty do skonsolidowa nego sprawozdania 

finansowego  
 

6.1. Rzeczowe  aktywa trwaġe 

WYSZCZEGĎLNIENIE 
STAN NA DZIEŖ 

31-12-2015 31-12-2014 

šrodki trwaġe                           75 996 180,20                              64 786 912,38     

  - grunty                             6 817 410,16                                2 755 232,37     

  - budynki, lokale i obiekty inŮ. lņdowej i wodnej                           38 217 471,91                              35 944 633,28     

  - urzņdzenia techniczne i maszyny                           21 895 831,08                              18 678 924,99     

  - Ţrodki transportu                             6 565 330,90                                5 183 167,56     

  - inne Ţrodki trwaġe                             2 500 136,15                                2 224 954,18     

šrodki trwaġe w budowie                                    6 082,54                                   195 662,40     

RAZEM                      76 002 262,74                          64 982 574,78     
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Wyszczeg·lnienie Grunty  

Budynki, lokale i 

obiekty inŮynierii 

lņdowej i wodnej 

Urzņdzenia 

techniczne i 

maszyny  

šrodki transportu Inne Ţrodki trwaġe 
šrodki trwaġe w 

budowie  

Rzeczowe aktywa 

trwaġe razem 

WARTOšĻ BRUTTO 01.01.2015 r. 2 788 363,02         43 344 129,50         34 684 115,43         14 019 895,85             4 466 064,93                 195 662,40              99 498 231,13     

Zwiŋkszenia( z tytuġu)       4 081 109,59                  5 323 364,50              8 418 133,09              4 568 909,91                1 657 293,23                   358 848,68                 24 407 659,00     

 - zakup  - -             674 905,01     -               387 215,31                   352 766,14                   1 414 886,46     

 - przyjŋcie ze Ţrodk·w trwaġych w budowie  -                 240 567,59                   94 580,00     -               125 576,34     -                  460 723,93     

 - leasing  - -          4 328 495,67              1 959 901,48     - -               6 288 397,15     

 - przejŋcie kontroli 4 081 109,59              5 082 796,91              3 320 152,41              2 609 008,43                1 144 501,58                       6 082,54                 16 243 651,46     

Zmniejszenia                          -                    1 395 311,20              1 676 461,13              1 273 559,25                   267 655,07                   548 428,54                   5 161 415,19     

 - sprzedaŮ  -              1 395 311,20                 920 413,90                 616 838,72                     48 242,54     -               2 980 806,36     

 - likwidacja i inne  - -             756 047,23                 656 720,53                   219 412,53                     87 704,61                   1 719 884,90     

 -przekazanie na Ţrodki trwaġe - - - - -               460 723,93                      460 723,93     

WARTOšĻ BRUTTO 31.12.2015 r.    6 869 472,61             47 272 182,80         41 425 787,39         17 315 246,51             5 855 703,09                     6 082,54            118 744 474,94     

  
  

 
   

UMORZENIE 01.01.2015 r. 33 130,65           7 399 496,22         15 959 760,44           8 826 269,29             2 241 110,75     -           34 459 767,35     

Umorzenie za okres (z tytuġu) 

 
      

Zwiŋkszenia             18 931,80                  2 350 587,46              4 712 455,42              2 912 437,58                1 298 953,11     -              11 293 365,37     

     - amortyzacja bieŮņca            18 931,80                  1 460 986,37              3 488 908,29              1 773 922,90                   718 711,39     -               7 461 460,75     

      - przejŋcie kontroli -                 889 601,09              1 223 547,13              1 138 514,68                   580 241,72     -               3 831 904,62     

Zmniejszenia:  -                  695 372,79              1 175 376,55                 993 451,26                   184 496,92     -                3 048 697,52     

    - umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych 

Ţrodk·w trwaġych  
-                 695 372,79              1 175 376,55                 993 451,26                   184 496,92     -               3 048 697,52     

UMORZENIE 31.12.2015 r.          52 062,45               9 054 710,89         19 496 839,31         10 745 255,61             3 355 566,94                                  -                42 704 435,20     

WARTOšĻ NETTO 01.01.2015 r.    2 755 232,37             35 944 633,28         18 724 354,99           5 193 626,56             2 224 954,18                 195 662,40              65 038 463,78     

ODPIS AKTUALIZUJŅCY na 01.01.2015 r.  - -             45 430,00                 10 459,00     - -                  55 889,00     

  -zwiŋkszenie - - - - - -                                 -       

  -zmniejszenie  - -               12 313,00                     5 799,00     - -                    18 112,00     

ODPIS AKTUALIZUJŅCY na 31.12.2015 r.                         -                                       -                    33 117,00                   4 660,00                                  -                                    -                        37 777,00     

ZAKTUALIZOWANA WARTOšĻ NETTO 01.01.2015 r.    2 755 232,37             35 944 633,28         18 678 924,99           5 183 167,56             2 224 954,18                 195 662,40              64 982 574,78     

ZAKTUALIZOWANA WARTOšĻ NETTO 31.12.2015 r.    6 817 410,16             38 217 471,91         21 895 831,08           6 565 330,90             2 500 136,15                     6 082,54              76 002 262,74     
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WYSZCZEGĎLNIENIE Grunty  

Budynki, lokale i obiekty 

inŮynierii lņdowej i 

wodnej  

Urzņdzenia 

techniczne i 

maszyny  

šrodki transportu 
Inne Ţrodki 

trwaġe 

šrodki trwaġe w 

budowie  

Rzeczowe 

aktywa trwaġe 

razem  

WARTOšĻ BRUTTO 01.01.2014 r. 2 693 810,48 42 522 086,70 33 703 395,28 13 119 776,84 3 151 092,63 504 126,49 95 694 288,42 

Zwiŋkszenia( z tytuġu) 94 552,54 962 642,80 1 843 297,75 1 748 007,64 1 480 196,60 1 167 748,05 7 296 445,38 

- Zakup  - 100 885,60 533 179,55 220 210,00 1 030 819,49 1 167 748,05 3 052 842,69 

- przyjŋcie ze Ţrodk·w trwaġych w budowie - 406 046,39 380 570,51 - 449 037,63 - 1 235 654,53 

- leasing  - - 929 547,69 1 527 797,64 339,48 - 2 457 684,81 

- inne przyjŋcia 94 552,54 455 710,81 - - - - 550 263,35 

Zmniejszenia  - 140 600,00 862 577,60 847 888,63 165 224,30 1 476 212,14 3 492 502,67 

- sprzedaŮ - - 64 361,60 527 883,38 141 633,34 
 

733 878,32 

- likwidacja i inne  - 140 600,00 798 216,00 320 005,25 23 590,96 240 557,61 1 522 969,82 

- przekazanie na  Ţrodki trwaġe - - - - - 1 235 654,53 1 235 654,53 

WARTOšĻ BRUTTO 31.12.2014 r. 2 788 363,02 43 344 129,50 34 684 115,43 14 019 895,85 4 466 064,93 195 662,40 99 498 231,13 

        
UMORZENIE 01.01.2014 r. 14 198,85 6 077 052,41 13 802 986,86 7 795 729,10 1 947 404,50 - 29 637 371,72 

Umorzenie za okres (z tytuġu) 
       

Zwiŋkszenia 18 931,80 1 366 967,65 2 937 609,82 1 673 088,39 448 656,22 - 6 445 253,88 

-  amortyzacja bieŮņca 18 931,80 1 366 967,65 2 937 609,82 1 673 088,39 448 656,22 - 6 445 253,88 

Zmniejszenia:  - 44 523,84 780 836,24 642 548,20 154 949,97 - 1 622 858,25 

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych 

Ţrodk·w trwaġych 
- 44 523,84 780 836,24 642 548,20 154 949,97 - 1 622 858,25 

UMORZENIE 31.12.2014r. 33 130,65 7 399 496,22 15 959 760,44 8 826 269,29 2 241 110,75 - 34 459 767,35 

        
WARTOšĻ NETTO 01.01.2014 r. 2 679 611,63 36 445 034,29 19 900 408,42 5 324 047,74 1 203 688,13 504 126,49 66 056 916,70 

ODPIS AKTUALIZUJŅCY na 01.01.2014 - - 45 430,00 10 459,00 - - 55 889,00 

- zwiŋkszenie - - - - - - - 

- zmniejszenie  - - - - - - - 

ODPIS AKTUALIZUJŅCY na 31.12.2014 - - 45 430,00 10 459,00 - - 55 889,00 

ZAKTUALIZOWANA WARTOšĻ NETTO 01.01.2014 r. 2 679 611,63 36 445 034,29 19 854 978,42 5 313 588,74 1 203 688,13 504 126,49 66 001 027,70 

ZAKTUALIZOWANA WARTOšĻ NETTO 31.12.2014 r. 2 755 232,37 35 944 633,28 18 678 924,99 5 183 167,56 2 224 954,18 195 662,40 64 982 574,78 
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Amortyzacja rzeczowych aktyw·w trwaġych zostaġa ujŋta w nastŋpujņcych pozycjach rachunku zysk·w i strat: 

 

WYSZCZEGĎLNIENIE 
 

ZA ROK ZAKOŖCZONY 

 

31-12-2015 

 

31-12-2014 

Koszty wytworzenia sprzedanych produkt·w i usġug 

 

6 315 489,26   5 851 425,13 

  - dziaġalnoŢļ budowlana kubaturowa 

 

968 484,30 

 

752 684,95 

  - dziaġalnoŢļ budowlana drogowa 

 

3 172 541,88 

 

2 764 730,51 

  - dziaġalnoŢļ developerska 

 

86 162,01 

 

139 334,82 

 -  dziaġalnoŢļ ð budownictwo moduġowe 

 

2 088 301,07 

 

2 194 674,85 

Koszty sprzedaŮy 

 

13 142,62 

 

- 

Koszty og·lnego zarzņdu  

 

1 132 828,87 

 

593 828,75 

RAZEM 

 

7 461 460,75   6 445 253,88 

 

Jednostki Grupy  jako leasingobiorcy uŮywajņ na podstawie um·w leasingu finansowego nastŋpujņce rzeczowe 

aktywa trwaġe: 

 

WYSZCZEGĎLNIENIE  

 

STAN NA DZIEŖ 

 

31-12-2015   31-12-2014 

 

WartoŢļ 

poczņtkowa 

WartoŢļ bilansowa 

netto  

 

WartoŢļ 

poczņtkowa 

WartoŢļ 

bilansowa netto  

Urzņdzenia techniczne i maszyny  

 

8 976 758,54 6 952 747,25 

 

4 466 683,09 2 764 667,24 

šrodki transportu  

 

7 884 064,17 5 470 131,39 

 

4 142 546,45 3 144 991,83 

Inne Ţrodki trwaġe 

 

654 959,54 256 438,66 

 

430 171,60 309 872,98 

RAZEM 

 

17 515 782,25 12 679 317,30   9 039 401,14 6 219 532,05 

 

Struktura wġasnoŢciowa Ţrodk·w trwaġych: 

 

WYSZCZEGĎLNIENIE 
STAN NA DZIEŖ 

31-12-2015 31-12-2014 

Wġasne               63 316 862,90            58 567 380,33     

UŮywane na podstawie umowy najmu, dzierŮawy lub innej umowy, w 

tym:  
             12 679 317,30              6 219 532,05     

     -   umowy leasingu               12 679 317,30              6 219 532,05     

RAZEM          75 996 180,20         64 786 912,38     

 

Sp·ġki Grupy  nie uŮytkujņ Ţrodk·w trwaġych na podstawie um·w leasingu operacyjnego.  

 

Na rzeczowych aktywach trwaġych i na prawie wieczystego uŮytkowania grunt·w na 31.12.2015 roku ustanowione 

byġo zabezpieczenie na wartoŢļ 65 869 001,70 zġ w postaci zastaw·w rejestrowych i hipotek na potrzeby kredyt·w 

do wysokoŢci 37 652 152,00 zġ. Na dzieŗ 31.12.2015 r. wykorzystanie kredyt·w wynosiġo 7 393 233,30 zġ., wartoŢļ 

netto Ţrodk·w trwaġych stanowiņcych zabezpieczenie ð 47 225 561,98 zġ. 

 

Na rzeczowych aktywach trwaġych i na prawie wieczystego uŮytkowania grunt·w na 31.12.2014 roku ustanowione 

byġo zabezpieczenie na wartoŢļ 56 756 539,66 zġ w postaci zastaw·w rejestrowych i hipotek na potrzeby kredyt·w 

do wysokoŢci 33 072 752,00 zġ. Na dzieŗ 31.12.2014 r. wykorzystanie kredyt·w wynosiġo 10 119 395,51 zġ., wartoŢļ 

netto Ţrodk·w trwaġych stanowiņcych zabezpieczenie ð 40 886 376,76 zġ. 

 

Ġņczna wartoŢļ otrzymanych bņdŬ naleŮnych odszkodowaŗ w odniesieniu do tych Ţrodk·w trwaġych, kt·re 

utraciġy na wartoŢci lub zostaġy utracone w poszczeg·lnych okresach sprawozdawczych wynosi:  

- Za rok zakoŗczony 31-12-2015 -   18 896,80 zġ 

- Za rok zakoŗczony 31-12-2014 -     9 113,37 zġ 
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6.2. WartoŢci niematerialne  

WYSZCZEGĎLNIENIE  
STAN NA DZIEŖ 

 
31-12-2015 

 
31-12-2014 

Koszty zakoŗczonych prac rozwojowych  
 

             292 785,09     
 

             144 164,98     

WartoŢļ firmy  
 

          6 690 107,46     
 

          5 645 510,98     

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartoŢci, w tym:  
 

             507 542,08     
 

             507 263,94     

- oprogramowanie komput erowe  
 

             250 849,39     
 

             232 699,43     

 - inne wartoŢci niematerialne w tym licencje 
 

             256 692,69     
 

             274 564,51     

WN w budowie  
 

          1 359 090,20     
 

             388 165,83     

RAZEM 
 

       8 849 524,83     
 

       6 685 105,73     

 

Zmiana stanu wartoŢci niematerialnych: 

 

 
ZA ROK ZAKOŖCZONY 

 
31-12-2015 31-12-2014 

WartoŢļ brutto na poczņtek okresu              8 291 656,96                  8 458 308,72     

   - w tym: WN w budowie                     388 165,83                                       -       

Zwiŋkszenia               3 150 648,56                      809 371,57     

   - zakup                     187 299,08                        137 520,74     

   - przyjŋcia z WN w budowie                    225 022,73                        141 842,50     

   - zakup na WN w budowie                  1 491 733,91                        354 993,19     

   - przejŋcie kontroli                 1 115 229,30     - 

   - inne zwiŋkszenia                    131 363,54                        175 015,14     

Zmniejszenia                  686 348,99                      976 023,33     

   - likwidacja                       22 106,00                        834 180,83     

   - przekazanie z WN w budowie                     225 022,73                        141 842,50     

   - inne korekty                     439 220,26     - 

WartoŢļ brutto na koniec okresu           10 755 956,53                  8 291 656,96     

   - w tym: WN w budowie                  1 359 090,20                        388 165,83     

 
  

Umorzenie na poczņtek okresu              1 606 551,23                  1 937 122,56     

Umorzenie  za okres                     299 880,47     - 330 571,33     

Zwiŋkszenia                     321 985,94                        336 015,75     

   - amortyzacja bieŮņca                    269 533,07                        336 015,75     

   - przejŋcie kontroli                      52 452,87     - 

Zmniejszenia:                       22 105,47                        666 587,08     

   - umorzenie  zlikwidowanych WN                       22 105,47                        666 587,08     

Umorzenie na koniec okresu               1 906 431,70                  1 606 551,23     

WartoŢļ netto na koniec okresu              8 849 524,83                  6 685 105,73     

 

Amortyzacja wartoŢci niematerialnych zostaġa ujŋta w nastŋpujņcych pozycjach rachunku zysk·w i strat: 

 

 

ZA ROK ZAKOŖCZONY 

31-12-2015 31-12-2014 

Koszty wytworzenia sprzedanych produkt·w i usġug               147 811,82     133 477,11 

Koszty og·lnego zarzņdu                121 721,25     202 538,64 

RAZEM            269 533,07     336 015,75 

 

Prace rozwojowe dotyczņce nowych produkt·w Sp·ġki Grupy wytworzyġy we wġasnym zakresie. 

 

Struktura wġasnoŢciowa wartoŢci niematerialnych: 

 

WYSZCZEGĎLNIENIE 
STAN NA DZIEŖ 

31-12-2015 31-12-2014 

Wġasne               8 849 524,83                 6 685 105,73     

UŮywane na podstawie umowy najmu, dzierŮawy lub innej 

umowy  
                              -                                     -       

RAZEM           8 849 524,83              6 685 105,73     
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Na dzieŗ 31 grudnia  2015 r. oraz 31 grudnia 201 4 r. jednostki wchodzņce w skġad Grupy nie posiadaġy obciņŮeŗ 

wartoŢci niematerialnych o charakterze prawno rzeczo wym  i obligacyjnym.  

 

W 2015 gġ·wnym skġadnikiem wartoŢci niematerialnych byġa wartoŢļ firmy powstaġa w wyniku nabycia sp·ġek 

zwanych obecnie oddziaġ drogowy w kwotach odpowiednio: 1 954 050,88 zġ  i  3 674 932,90 zġ. oraz nabycia 

Budrex -Kobi Sp. z o.o. w k wocie 1 056 851,38 zġ. 

 

W roku 2014 gġ·wnym skġadnikiem wartoŢci niematerialnych byġa wartoŢļ firmy powstaġa w wyniku nabycia 

sp·ġek zwanych obecnie oddziaġ drogowy w kwotach odpowiednio: 1 954 050,88 zġ  i  3 674 932,90 zġ.  

 

W zwiņzku z niewykorzystywani em oraz zmianņ nazwy Oddziaġ Makbud na Oddziaġ Drogowy w 2014 roku 

odpisano w koszty wartoŢļ znaku firmowego Makbud. 

 

W celu ustalenia wartoŢci uŮytkowej nabytych wartoŢci firmy dokonano analizy zdyskontowanych przepġyw·w 

pieniŋŮnych (DCF) oŢrodka wypracowujņcego Ţrodki pieniŋŮne, do kt·rego przypisano wartoŢci firmy przy 

zastosowaniu ŢredniowaŮonego kosztu kapitaġu (ăWACCó) r·wnego 5,04%. Analiza ta zostaġa oparta o prognozy 

przyszġych przepġyw·w pieniŋŮnych oraz zaplanowanych wpġyw·w i wydatk·w Ţrodk·w pieniŋŮnych. WartoŢļ 

rezydualna dla zdyskontowanych przepġyw·w pieniŋŮnych zostaġa obliczona w oparciu o wz·r renty wieczystej ze 

wzrostem 1%.  

 

WartoŢļ uŮytkowa zostaġa okreŢlona w ramach przeprowadzonych przez Sp·ġkŋ dominujņcņ test·w na ocenŋ 

wartoŢci firmy na dzieŗ 31 grudnia 2015 roku na kwotŋ 35 971 tys. zġ. 

 

6.3. Prawo wieczystego  uŮytkowania grunt·w 

WYSZCZEGĎLNIENIE  

ZMIANY W ROKU ZAKOŖCZONYM 

 

31-12-2015   31-12-2014 

WARTOšĻ BRUTTO NA POCZŅTEK ROKU 

 

2 984 128,95 

 

2 984 128,95 

Zwiŋkszenia: 

 

- 

 

- 

Zmniejszenia:  

 

155 974,00 

 

- 

 - sprzedaŮ 

 

155 974,00 

 

- 

WARTOšĻ BRUTTO NA KONIEC ROKU 

 

2 828 154,95 

 

2 984 128,95 

     UMORZENIE NA POCZŅTEK ROKU 

 

1 216 763,10 

 

1 067 556,65 

Umorzenie za okres  

 

40 024,53 

 

149 206,45 

Zwiŋkszenia:  

 

142 707,52 

 

149 206,45 

 - amortyzacja bieŮņca 

 

142 707,52 

 

149 206,45 

Zmniejszenia:  

 

102 682,99 

 

- 

 - sprzedaŮ 

 

102 682,99 

 

- 

UMORZENIE NA KONIEC ROKU 

 

1 256 787,63 

 

1 216 763,10 

WARTOšĻ NETTO NA KONIEC ROKU 

 

1 571 367,32 

 

1 767 365,85 

 

6.4. NieruchomoŢļ inwestycyjna  

WYSZCZEGĎĠNIENIE 31-12-2015 31-12-2014 

WartoŢļ bilansowa brutto na poczņtek okresu 22 064 000,00 22 064 000,00 

Zwiŋkszenie stanu, z tytuġu: 1 714 284,83 - 

 - przejŋcie kontroli  1 711 029,38 - 

 - przeszacowanie do wartoŢci godziwej 3 255,45 - 

Zmniejszenia  stanu, z tytuġu: 22 064 000,00 - 

 - przekwalifikowanie na zapas  22 064 000,00 - 

Bilans zamkniŋcia 1 714 284,83 22 064 000,00 

 


