






GRUPA KAPITAŁOWA                 
IMPERIAL CAPITAL SP. Z O.O.

Sprawozdanie finansowe za okres
od 01.01.2025 do 31.12.2025



WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
1.    Dane jednostki

Nazwa: GRUPA KAPITAŁOWA                 IMPERIAL CAPITAL SP. Z O.O.

Siedziba: Kraków Wadowicka 7/, 30-347

Podstawowy przedmiot działalności jednostki dominującej
Grupa Imperial stanowi nieruchomościowo-deweloperską grupę kapitałową z rozwiniętym wewnętrznym  
komponentem operacyjnym w postaci generalnego wykonawstwa oraz pracowni projektowej. Główne  
obszary aktywności spółki dominującej Imperial Capital Sp. z o.o. to kompleksowa obsługa procesów  
sprzedaży / komercjalizacji aktywów zarówno w kanale detalicznym, jak i instytucjonalnym, a także  
zapewnienie finansowania i gwarancji dla pozostałych podmiotów funkcjonujących w ramach grupy.  
Ponadto Imperial Capital Sp. z o.o. świadczy dla pozostałych spółek z grupy funkcje serwisowe w zakresie  
usług wsparcia i infrastruktury. W podmiocie tym zlokalizowane są także główne funkcje zarządcze i  
kontrolne w grupie, a spółka ta pełni rolę spółki holdingowej. Razem ze spółką Imperial Capital  
Construction Sp. z o.o., której głównym obszarem aktywności jest przygotowanie inwestycji oraz  
kompleksowa obsługa realizacji projektów deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa, a także  
świadczenie dla pozostałych spółek z grupy funkcji doradczych w zakresie aspektów technicznych spółki te  
tworzą wewnętrzną platformę operacyjną grupy Imperial. W obu powyższych spółkach grupa gromadzi i  
rozwija nieruchomości gruntowe. Ponadto grupa Imperial obejmuje spółki celowe dedykowane do realizacji  
poszczególnych projektów inwestycyjnych oraz operowania na nieruchomościach czynszowych.  

Numer identyfikacji podatkowej:

NIP: 6772384771

Numer we właściwym rejestrze sądowym:

KRS: 0000534246

2.    Wykaz jednostek, których dane objęte są skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

Nazwa i siedziba jednostki objętej konsolidacją: Spis jednostek zależnych podlegających konsolidacji
został załączony w ramach noty 1.2.
Przedmiot działalności: Działalność deweloperska
Udział w kapitale podstawowym: 100%
Udział w liczbie głosów: 100%
Wzajemne powiązanie kapitałowe: Wzajemne powiązania kapitałowe opisano w ramach noty 1.2.

3.    Kryteria objęcia sprawozdaniem skonsolidowanym jednostek zależnych
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominującej oraz  
sprawozdania finansowe jednostek zależnych sporządzone na 31 grudnia 2025 roku. Sprawozdanie  
finansowe jednostki dominującej oraz jednostek zależnych objętych skonsolidowanym sprawozdaniem  
finansowym sporządza się na ten sam dzień bilansowy. W przypadkach, gdy jest to konieczne, w  
sprawozdaniach finansowych jednostek zależnych dokonuje się korekt mających na celu ujednolicenie  
zasad rachunkowości stosowanych przez jednostkę z zasadami stosowanymi przez grupę. Wyłączeniu z  
obowiązku konsolidacji mogą podlegać jednostki, których sprawozdania finansowe są nieistotne z punktu  
widzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy. Jednostki zależne obejmowane są  
konsolidacją metodą pełną. Metoda konsolidacji pełnej polega na łączeniu sprawozdań finansowych  
jednostki dominującej oraz jednostek zależnych poprzez zsumowanie w pełnej wartości poszczególnych  
pozycji aktywów, zobowiązań, kapitału własnego, przychodów oraz kosztów.

4.    Wykaz jednostek innych niż jednostki podporządkowane
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Nie dotyczy.

5.    Wykaz jednostek nieobjętych sprawozdaniem skonsolidowanym
Nie dotyczy.

6.    Wykaz czasu trwania jednostek powiązanych, jeżeli jest ograniczony
Nie dotyczy.

7.    Wykaz jednostek o innym okresie objętym sprawozdaniem
Nie dotyczy.

8.    Wskazanie czy sprawozdanie finansowe zawiera dane łączne
Sprawozdanie finansowe nie zawiera danych łącznych.

9.    Założenie kontynuowania działalności gospodarczej
Sprawozdanie finansowe sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności gospodarczej przez 
jednostkę.
Nie stwierdzono okoliczności, które wskazują na zagrożenie kontynuowania działalności.

10.  Informacje o połączeniu spółek
Nie dotyczy.

11.  Polityka rachunkowości
Omówienie przyjętych zasad (polityki) rachunkowości, obowiązujących przy sporządzeniu 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie w jakim ustawa pozostawia jednostce 
prawo wyboru:
Podstawa sporządzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego - niniejsze skonsolidowane  
sprawozdanie finansowe zostało przygotowane zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 września 1994 roku 
o rachunkowości (dalej „UoR”) oraz rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 25 września 2009 roku w 
sprawie szczegółowych zasad sporządzania przez jednostki inne niż banki, zakłady ubezpieczeń i zakłady  
reasekuracji skonsolidowanych sprawozdań finansowych grup kapitałowych. Jednostką dominującą jest  
Imperial Capital Sp. z o.o., która poza udziałem kapitałowym/udziałem w zysku, na mocy porozumień o  
wykonywaniu prawa głosu i pełnomocnictw do nich, a także umów gwarancyjnych i umów o kontrolę  
sprawuje bezpośrednią kontrolę nad poszczególnymi jednostkami zależnymi oraz posiada bezpośrednią  
lub pośrednią ekspozycję na ujemne i dodatnie przepływy z jednostek konsolidowanych. Tak więc  
skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje wszystkie podmioty grupy Imperial jako jednostki  
zależne, prowadzące aktywność w sektorach nieruchomościowym, deweloperskim i budowlanym, w których  
główny beneficjent rzeczywisty pan Maciej Trzmielewski posiada bezpośrednią lub pośrednią dominującą  
ekspozycję na przepływy pieniężne w ramach wypłaty zysków lub wartości likwidacyjnej.  

Zasady konsolidacji - jednostki zależne podlegają konsolidacji pełnej w okresie od objęcia nad nimi kontroli  
przez jednostkę dominującą do czasu ustania tej kontroli. Sprawozdania finansowe jednostek zależnych  
sporządzane są za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominującej, przy  
zastosowaniu jednakowych zasad rachunkowości. W toku konsolidacji wyeliminowane zostały wszystkie  
istotne transakcje między jednostkami objętymi konsolidacją.

Rachunek zysków i strat grupa sporządziła w wariancie rodzajowym. Rachunek przepływów pieniężnych  
sporządzono metodą pośrednią.

W odniesieniu do modelu biznesowego polegającego na budowie obiektów mieszkaniowych  
przeznaczonych na sprzedaż poszczególnych lokali mieszkalnych grupa stosuje KSR 8 „Działalność  
deweloperska” dla celów ujęcia przychodów, kosztów, inwestycji oraz zapasów.

Stosowane zasady rozwinięcia analitycznego 

W celu przejrzystości prezentowanych danych w tym prezentacji całej działalności grupy kapitałowej i jej  
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segmentów biznesowych oraz w celu zapewnienia transparentności, wyszczególnienia wpływu zdarzeń  
jednorazowych oraz ułatwienia analizy parametrów ekonomicznych struktura skonsolidowanego  
sprawozdania finansowego została uszczegółowiona i dokonano rozwinięcia analitycznego. Prezentacja  
danych finansowych w ujęciu analitycznym, w tym Adjusted wykorzystuje możliwości rozbudowy struktury  
sprawozdawczości według MSR (za wyjątkiem wyceny prawa użytkowania wieczystego). Ponadto w ramach  
rozwinięcia analitycznego grupa Imperial zastosowała prezentację danych w podziale na segmenty  
sprawozdawcze oraz indywidualny układ danych i wskaźników odzwierciedlający specyfikę i strukturę jej  
działalności – w szczególności pozwalający na przypisanie do poszczególnych grup aktywów źródeł ich 
finansowania oraz przychodów i zysków, a także na wyodrębnienie wpływu zdarzeń jednorazowych. W 
szczególności dokonano wyodrębnienia 2 podstawowych segmentów sprawozdawczych w postaci (i)  
Segmentu deweloperskiego oraz (ii) Segmentu nieruchomościowego. W ramach segmentu  
deweloperskiego wyszczególniono również jego 3 podstawowe składowe. Dodatkowo z uwagi na fakt, że  
zakres integracji pionowej działalności grupy obejmuje: (i) rozbudowany development gruntów oraz  
budowę portfela nieruchomościowego, a także (ii) działalność deweloperską oraz wykonawczą oraz mając  
na uwadze odmienną specyfikę powyższych składowych i zasadność oddzielnej prezentacji marży  
gruntowej / nieruchomościowej (z aktywa) od marży deweloperskiej / wykonawczej (z operacji) w ramach  
rachunku wyników marże z operacji prezentowane są w górnej części rachunku wyników (na poziomie  
marży brutto ze sprzedaży), natomiast marże z aktyw w dolnej części rachunku wyników (na poziomie  
zysków i strat z wyceny nieruchomości inwestycyjnych do wartości godziwej). Pozwala to zarówno na  
oddzielną analizę poziomu marż przypisanego do poszczególnych typów działalności, jak i na ich  
przypisanie do okresu wytworzenia wartości. Powyższa dekompozycja łańcucha marż (w połączeniu z  
przypisaniem składowych aktywów i pasywów) pozwala na bezpośrednie porównanie zakresów z aktywa do  
podmiotów o charakterze nieruchomościowym i na walidację transakcyjną na bazie zewnętrznej sprzedaży  
gruntów, natomiast zakresów z operacji do podmiotów o charakterze deweloperskim z eliminacją wpływu  
na marżę deweloperską marży gruntowej wynikającej z budowy banku gruntów w okresach historycznych /  
po cenach odbiegających od aktualnych wartości rynkowych.  

Środki trwałe - środki trwałe wyceniane są według ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o  
odpisy umorzeniowe oraz odpisy z tytułu trwałej utraty wartości. Wartość środków trwałych powiększana  
jest o dokonane ulepszenia, w tym: przebudowy, rozbudowy, modernizacje oraz rekonstrukcje -  
powodujące, po zakończeniu ulepszenia, podwyższenie wartości użytkowej środka trwałego w stosunku do  
wartości początkowej. Wartość początkową środków trwałych zmniejszają dokonane dotychczas odpisy  
umorzeniowe (amortyzacyjne) w celu uwzględnienia utraty ich wartości wskutek użytkowania lub upływu  
czasu.

Wartości niematerialne i prawne - wartości niematerialne i prawne wycenia się oraz dokonuje odpisów w  
podobny sposób jak środki trwałe. Amortyzacja jest dokonywana metodą liniową.

Leasing operacyjny - leasing operacyjny rzeczowych aktywów trwałych nie jest ujawniony w ewidencji  
środków trwałych, a faktury leasingowe odnoszone są bezpośrednio w koszty.  

Inwestycje - inwestycje są to aktywa nabyte w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych wynikających z  
przyrostu wartości tych aktywów, uzyskania z nich przychodów w formie odsetek, lub innych pożytków, w  
tym również z transakcji handlowych oraz aktywa stanowiące nieruchomości i wartości niematerialne i  
prawne - nie użytkowane przez Spółkę, lecz nabyte w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych.  

Nieruchomości Inwestycyjne - nieruchomości, które są utrzymywane ze względu na korzyści z najmu lub  
czerpania korzyści z przyrostu ich wartości lub dla obu tych przyczyn jednocześnie są klasyfikowane jako  
nieruchomości inwestycyjne. Grunty z przeznaczeniem na cele inwestycyjne ujmowane są początkowo  
według ceny nabycia z uwzględnieniem kosztów transakcyjnych w pozycji nieruchomości inwestycyjne. Po  
początkowym ujęciu, na koniec półrocznego okresu sprawozdawczego, dokonuje się wyceny  
nieruchomości inwestycyjnej do wartości godziwej. Grupa ujmuje budynek wraz z gruntem związanym z  
tym budynkiem łącznie, jako jedną jednostkę rozliczeniową. W przypadku udziałów cząstkowych oraz  
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zadatków i zaliczek na grunty związanych z umowami przedwstępnymi przyjmuje się, iż wartość godziwa  
równa jest cenie nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujące wartość. W przypadku własności gruntów i  
zawarcia umowy przyrzeczonej przyjęta została zasada, iż wartość godziwa równa jest wartości  
oszacowanej na podstawie operatu szacunkowego na dany okres sprawozdawczy. Skutki wzrostu lub  
obniżenia wartości inwestycji długoterminowych wycenionych według cen rynkowych zalicza się  
odpowiednio do pozostałych przychodów lub kosztów operacyjnych. Wartości godziwe gruntów i 
budynków wycenianych według wartości godziwej są uaktualniane w taki sposób, by odzwierciedlały  
warunki rynkowe występujące na koniec okresu sprawozdawczego. Wartością godziwą nieruchomości  
inwestycyjnych jest cena, po jakiej nieruchomość ta mogłaby zostać sprzedana pomiędzy dobrze  
poinformowanymi, zainteresowanymi i niepowiązanymi stronami. Zgodnie z przyjętym modelem  
biznesowym i podziałem segmentowym - czynszowe nieruchomości inwestycyjne prezentowane są w  
wartości godziwej na koniec danego okresu sprawozdawczego zgodnie z wyceną dokonaną na bazie  
operatu szacunkowego - metoda dochodowa.  Gruntowe nieruchomości inwestycyjne – prezentowane są w 
wartości godziwej na koniec danego okresu sprawozdawczego zgodnie z wyceną dokonaną na bazie  
operatu szacunkowego - metoda porównawcza. Przeniesienia do (lub z) nieruchomości inwestycyjnej są  
dokonywane tylko wtedy, gdy zostanie podjęta decyzja co do przeznaczenia nieruchomości lub istnieją  
dowody zmiany sposobu ich użytkowania. 

Zapasy - grupa Imperial jako zapasy traktuje projekty deweloperskie przeznaczone na sprzedaż (dotyczy to  
budowanych mieszkań i lokali). Zapasy są wyceniane według niższej z dwóch wartości: ceny nabycia/kosztu  
wytworzenia i możliwej do uzyskania ceny sprzedaży netto. Cena nabycia lub koszt wytworzenia każdego  
składnika zapasów uwzględnia wszystkie koszty zakupu, materiałów budowlanych, robocizny, koszty  
amortyzacji narzędzi i maszyn oraz inne koszty bezpośrednio związane z projektem inwestycyjnym, koszty  
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapasów do ich aktualnego miejsca i  
stanu. W przypadkach, gdy nieruchomość związana z projektem deweloperskim jest objęta prawem  
wieczystego użytkowania gruntu składnik aktywów z tytułu prawa do użytkowania jest ujmowany w ramach  
zapasów. Zapasy obejmują również skapitalizowane koszty finansowania związane z finansowaniem danego  
projektu. W przypadku gruntów zgromadzonych w ramach zbioru gruntów deweloperskich,  
przeznaczonych do realizacji projektów w ramach grupy Imperial przyjęta została zasada, iż wartość  
początkowa zapasu równa jest cenie nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujące wartość. W przypadku  
gruntów zgromadzonych w ramach zbioru nieruchomości inwestycyjnych, dla których podjęta została  
następnie decyzja o realizacji przedsięwzięcia deweloperskiego w ramach grupy Imperial przyjęta została  
zasada, iż wartość początkowa zapasu równa jest ostatniej wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej  
przeniesionej na zapas pomniejszonej o późniejsze odpisy aktualizujące wartość. Za moment relokacji  
danej nieruchomości inwestycyjnej do zapasu uznawane jest zajście pierwszego z następujących zdarzeń:  
podjęcie uchwały zarządu o realizacji przedsięwzięcia deweloperskiego lub dokonanie pierwszego wpisu w  
dzienniku budowy przez kierownika budowy. 

Należności - należności wycenia się w kwotach wymaganej zapłaty, z zachowaniem ostrożnej wyceny.  
Należności na dzień powstania wycenia się w wartości nominalnej. Wartość należności aktualizuje się  
uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez dokonanie odpisu aktualizującego. Odpisy  
aktualizujące wartość należności zalicza się odpowiednio do pozostałych kosztów operacyjnych lub  
kosztów finansowych - w zależności od rodzaju należności, której dotyczy aktualizacja.

Środki pieniężne - środki pieniężne wykazuje się w wartościach nominalnych. Środki pieniężne wyrażone w  
walutach obcych wycenia się na dzień bilansowy po kursie średnim NBP ustalanym dla danej waluty.

Różnice kursowe - różnice kursowe dotyczące środków pieniężnych w walutach obcych zalicza się  
odpowiednio do kosztów lub przychodów finansowych. Wykazana w rachunku przepływów pieniężnych 
pozycja środki pieniężne składa się z gotówki w kasie oraz lokat bankowych o terminie zapadalności nie  
dłuższym niż 3 miesiące, które nie zostały potraktowane jako działalność inwestycyjna.

Odroczony podatek dochodowy - odroczony podatek dochodowy jest ustalany metodą zobowiązań  

5/52

GRUPA KAPITAŁOWA                 IMPERIAL CAPITAL SP. Z O.O.
za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025

Plik XML, z którego pochodzi ten wydruk jest sprawozdaniem finansowym w rozumieniu Ustawy o rachunkowości



bilansowych w stosunku do wszystkich istotnych różnic przejściowych występujących na dzień bilansowy  
między wartością podatkową aktywów i zobowiązań a ich wartością bilansową wykazaną w  
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W szczególności dotyczy to wycen nieruchomości do  
wartości godziwej. Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich  
istotnych dodatnich różnic przejściowych, za wyjątkiem wartości firmy, której amortyzacja, odpisanie, lub  
jakiekolwiek zmniejszenie nie powoduje obniżenia podstawy opodatkowania lub początkowego ujęcia  
składnika aktywów lub zobowiązań przy transakcji nie stanowiącej połączenia jednostek i w chwili jej  
zawierania nie ma wpływu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochód do opodatkowania lub stratę  
podatkową. Składnik aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu  
do wszystkich istotnych ujemnych różnic przejściowych i niewykorzystanych strat podatkowych  
przeniesionych na następne lata, w takiej wysokości, w jakiej jest prawdopodobne, że zostanie osiągnięty  
dochód do opodatkowania, który pozwoli wykorzystać ww. różnice i straty chyba, że aktywa z tytułu  
odroczonego podatku powstają w wyniku początkowego ujęcia składnika aktywów lub zobowiązań przy  
transakcji nie stanowiącej połączenia jednostek i w chwili jej zawierania nie mają wpływu ani na wynik  
finansowy brutto, ani na dochód do opodatkowania lub stratę podatkową. Wartość bilansowa składnika  
aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na każdy dzień bilansowy i ulega  
stosownemu obniżeniu o tyle, o ile przestało być prawdopodobne osiągnięcie dochodu do opodatkowania  
wystarczającego do częściowego lub całkowitego zrealizowania składnika aktywów z tytułu odroczonego  
podatku dochodowego. Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony 
podatek dochodowy wyceniane są z zastosowaniem stawek podatkowych, które według uchwalonych do  
dnia bilansowego przepisów będą obowiązywać w okresie, gdy składnik aktywów zostanie zrealizowany lub  
rezerwa rozwiązana.

Rezerwy  - rezerwy tworzone są wówczas, gdy na grupie ciąży istniejący obowiązek (prawny lub zwyczajowo  
oczekiwany) wynikający ze zdarzeń przeszłych, i gdy prawdopodobne jest, że wypełnienie tego obowiązku  
spowoduje konieczność wypływu korzyści ekonomicznych oraz można dokonać wiarygodnego  
oszacowania kwoty tego zobowiązania. Rezerwy wycenia się na dzień bilansowy w wiarygodnie  
uzasadnionej oszacowanej wartości. Grupa Imperial nie tworzy rezerw na gwarancje i naprawy usterek z  
tytułu pełnienia funkcji generalnego wykonawcy, ponieważ całość zakresu prac jest podzlecana  
podwykonawcom, którzy przejmują odpowiedzialność za jakość wykonanych prac. W razie materializacji  
roszczenia ze strony najemcy/nabywcy budynku grupa ma możliwość wezwania podwykonawców do  
dokonania stosownych napraw, a w razie konieczności może wykorzystać na ten cel zatrzymane kaucje  
gwarancyjne. Skutki finansowe tworzonych rezerw zalicza się odpowiednio do kosztów działalności  
operacyjnej, pozostałych kosztów operacyjnych, kosztów finansowych lub pozycji podatek dochodowy - w  
zależności od okoliczności, z którymi powiązane są przyszłe zobowiązania. 

Rozliczenia międzyokresowe - spółki grupy Imperial dokonują czynnych rozliczeń międzyokresowych  
kosztów, jeżeli dotyczą one przyszłych okresów sprawozdawczych. Bierne rozliczenia międzyokresowe  
kosztów dokonywane są w wysokości prawdopodobnych zobowiązań przypadających na bieżący okres  
sprawozdawczy.

Kapitał podstawowy - kapitał podstawowy jest ujmowany w wysokości określonej w umowie jednostki  
dominującej i wpisanej w rejestrze sądowym. Jeżeli udziały obejmowane są po cenie wyższej od wartości  
nominalnej, nadwyżka ujmowana jest w kapitale zapasowym.

Kredyty bankowe i pożyczki oraz zobowiązania finansowe - w momencie początkowego ujęcia, kredyty  
bankowe i pożyczki są ujmowane według kosztu, stanowiącego wartość otrzymanych środków pieniężnych  
i obejmującego koszty uzyskania kredytu/ pożyczki (koszty transakcyjne). Następnie, wszystkie kredyty  
bankowe i pożyczki, z wyjątkiem zobowiązań przeznaczonych do obrotu, są wyceniane według  
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.

Koszty finansowania - wszelkie koszty finansowania zewnętrznego od funkcjonujących nieruchomości  
czynszowych, banku gruntów deweloperskich i inwestycyjnych oraz wynikające z działalności operacyjnej i  
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pożyczek od udziałowców ujmowane są w kosztach okresu, pomniejszając widoczny w rachunku wyników  
zysk netto. Koszty finansowania zewnętrznego związane z realizacją projektów deweloperskich ujmowane  
są w zapasie do czasu aktywacji w momencie podpisywania aktów notarialnych i obciążają proporcjonalnie  
rachunek wyników w momencie aktywacji (przy czym ujęcie odsetek w zapasie następuje wyłącznie w  
przypadku występowania nadwyżki wartości godziwej nad wartość księgową zapasu).

Zobowiązania krótkoterminowe - wpłaty od klientów na poczet lokali mieszkalnych, tj. wpłaty na rachunek  
powierniczy jak i zwolnienia z rachunków  powierniczych prezentowane są w pozycji zaliczki otrzymane na  
dostawy i usługi. 

Przychody - przychody ze sprzedaży obejmują niewątpliwie należne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedaży  
tj. pomniejszone o należny podatek od towarów i usług (VAT) ujmowane w okresach, których dotyczą.  
Przychody uznawane są w takiej wysokości, w jakiej jest prawdopodobne, że spółki grupy Imperial uzyskają  
korzyści ekonomiczne, które można wiarygodnie wycenić. W przypadku modelu deweloperskiego budowy  
mieszkań na sprzedaż przychody ze sprzedaży są ujmowane w momencie przekazania kontroli nad  
nieruchomością klientowi, co następuje najczęściej po podpisaniu ostatecznej umowy sprzedaży w formie  
aktu notarialnego lub protokolarnego przekazania kluczy klientowi, po spełnieniu określonych wymagań  
opisanych w KSR 8. Przychody z nieruchomości czynszowych rozpoznawane są w okresie świadczenia  
usługi najmu. 

Dochody osiągnięte przez spółkę opodatkowane są zgodnie z ustawą o podatku dochodowym od osób 
prawnych.

Zasady grupowania operacji gospodarczych:
Jednostki zależne podlegają konsolidacji pełnej w okresie od objęcia nad nimi kontroli przez jednostkę  
dominującą do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiązania spółki zależnej na dzień włączenia jej do  
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane są według wartości godziwej. Różnica między  
wartością godziwą tych aktywów i zobowiązań oraz ceną nabycia udziałów powoduje powstanie wartości  
firmy lub ujemnej wartości firmy, które są wykazywane w odrębnej pozycji skonsolidowanego bilansu  
odpowiednio jako „wartość firmy jednostek podporządkowanych” lub „ujemna wartość firmy jednostek  
podporządkowanych”. Sprawozdania finansowe jednostek zależnych, stowarzyszonych i współzależnych  
sporządzane są za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie finansowe Jednostki dominującej, przy  
zastosowaniu jednakowych zasad rachunkowości. W toku konsolidacji wyeliminowane zostały wszystkie  
istotne transakcje między jednostkami objętymi konsolidacją.

Metody wyceny aktywów i pasywów:
Aktywa i pasywa wycenia się nie rzadziej niż na dzień bilansowy, zgodnie przyjętymi i opisanymi w  
omówieniu polityki rachunkowej zasadami. Zgodnie z przyjętym modelem biznesowym grupa Imperial  
dokonuje wyceny do wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnych na koniec półrocznych okresów  
sprawozdawczych.

Metody dokonywania amortyzacji:
Odpisów umorzeniowych (amortyzacyjnych) spółka dokonuje metodą liniową zgodnie z podatkowymi  
stawkami amortyzacji. Wartość gruntu oraz użytkowania wieczystego gruntu nie są amortyzowane.  
Rozpoczęcie umorzeń (amortyzacji) następuje od następnego miesiąca po oddaniu środka trwałego do  
użytkowania, a ich zakończenie nie później niż z chwilą zrównania umorzeń (amortyzacji) z wartością  
początkową danego środka trwałego, lub przeznaczenia go do sprzedaży, likwidacji lub stwierdzenia  
niedoboru. Środki trwałe o wartości początkowej niższej niż 10.000,00 zł są odnoszone są bezpośrednio 
koszty w miesiącu przekazania do użytkowania. Nie jest prowadzona ewidencja środków trwałych nisko  
cennych oraz wyposażenia. Szacunki dotyczące okresu ekonomicznej użyteczności oraz metoda amortyzacji  
są przedmiotem przeglądu na koniec każdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane  
metody i okres amortyzacji są zgodne z przewidywanym rozkładem czasowym korzyści ekonomicznych  
przynoszonych przez  środek trwały. Na dzień bilansowy spółka każdorazowo ocenia, czy wartość 
bilansowa wykazanych aktywów nie przekracza wartości przewidywanych przyszłych korzyści  
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ekonomicznych. Jeżeli istnieją przesłanki, które by na to wskazywały, wartość bilansowa aktywów jest  
obniżana do ceny sprzedaży netto. Odpisy z tytułu trwałej utraty wartości są ujmowane w pozostałych  
kosztach operacyjnych.

Sposób ustalenia wyniku finansowego:
Wynik finansowy jest ustalany w wariancie porównawczym. Wynik finansowy za dany okres obejmuje  
wszystkie osiągnięte i przypadające na rzecz jednostki przychody oraz związane z tymi przychodami koszty  
zgodnie z zasadami memoriału, współmierności przychodów i kosztów oraz ostrożnej wyceny. Przychody  
ze sprzedaży są uznawane w momencie dostarczenia towaru lub wykonania usługi. Sprzedaż wykazuje się  
w wartości netto, tj. bez uwzględnienia podatku od towarów i usług oraz wszelkich udzielonych rabatów

Operacje gospodarcze grupowane na podstawie dowodów księgowych zewnętrznych oraz wewnętrznych.  
W księgach rachunkowych zapisy ujmowane są w porządku chronologicznym oraz systematycznym.

Zasady sporządzania jednostkowych sprawozdań finansowych:
Jednostkowe sprawozdania finansowe jednostek Grupy Imperial Capital przygotowane są zgodnie z  
przepisami ustawy z dnia 29 września 1994 roku o rachunkowości (dalej „UoR”) i wydanymi na jej  
podstawie przepisami wykonawczymi, a także wytycznymi Krajowego Standardu Rachunkowości nr 8  
„Działalność deweloperska”.

Pozostałe przyjęte przez grupę zasady rachunkowości:
Prezentacja danych „Adjusted” wg podejścia alternatywnych mierników wyników APM (Alternative
Performance Measure) jako „Adjusted Property Value” (nieruchomości inwestycyjne, zapasy, kapitał własny)
– Mając na uwadze wymogi realizowanych programów emisji obligacji oraz w celu pełnego zobrazowania

aktualnej sytuacji finansowej grupy, w ramach niniejszego dokumentu zaprezentowane zostały
uzupełniająco dane porównawcze „Adjusted” pokazujące potencjalny wpływ przeszacowania wszystkich
składników aktywów nieruchomościowych znajdujących się w posiadaniu grupy do ich bieżącej wartości
godziwej. Powyższa prezentacja poszerza zakres udostępnianych w powyższym sprawozdaniu danych z
zakresu danych historycznych (T0) o dane wyprzedzające (T1) i pozwala użytkownikom sprawozdania
łatwiej analizować przyszłe zmiany poszczególnych parametrów ekonomicznych w oparciu o aktualną
wartość godziwą. Konstrukcja powyższego zestawienia w celu zachowania maksymalnego poziomu
porównywalności zewnętrznej uwzględnia wytyczne standardu EPRA NTA. Metodologia ujęcia „Adjusted”
przedstawia wartość:

Nieruchomości Inwestycyjne: (i) Czynszowych nieruchomości inwestycyjnych – prezentowana jest w
wartości godziwej na koniec danego półrocza sprawozdawczego zgodnie z wyceną dokonaną na bazie
operatu szacunkowego - metoda dochodowa (zgodnie z definicją warunków programu emisji obligacji), (ii)
Gruntowych nieruchomości inwestycyjnych – prezentowana jest w wartości godziwej na koniec danego
półrocza sprawozdawczego zgodnie z wyceną dokonaną na bazie operatu szacunkowego - metoda
porównawcza (zgodnie z definicją warunków programu emisji obligacji), (iii) Zapasów sklasyfikowanych jako
projekty w realizacji – prezentowana jest w wartości godziwej na koniec danego półrocza
sprawozdawczego zgodnie z wyceną dokonaną na bazie operatu szacunkowego - metoda pozostałościowa
(zgodnie z definicją warunków programu emisji obligacji), (iv) Zapasów sklasyfikowanych jako produkty
gotowe – prezentowana jest w wartości godziwej na koniec danego półrocza sprawozdawczego według
średniej ceny ofertowej wynikającej z aktualnego cennika danej inwestycji, jednak nie wyższej niż
historyczna średnia ważona powierzchnią cena sprzedaży 1 m2 lokali w danej inwestycji (zgodnie z definicją
warunków programu emisji obligacji). (v) Przy czym w ujęciu „Adjusted” wynik powyższych przeszacowań
po stronie pasywów został ujęty na poziomie kapitałów z aktualizacji wyceny oraz na poziomie rezerwy na
podatek odroczony. (vi) W celu zachowania zgodności ze standardem NTA dokonano ponadto eliminacji
wartości niematerialnych i prawnych, wycen instrumentów pochodnych i finansowych (w bieżącym okresie
grupa nie korzystała z instrumentów pochodnych i finansowych) oraz z uwagi na traktowanie wszelkich
aktywów nieruchomościowych jako aktywa rotujące po stronie pasywów ujęto podatek odroczony od
wyceny dla wszystkich typów aktywów nieruchomościowych.
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Kapitał własny: Ze względu na fakt, że model grupy Imperial zakłada tożsame traktowanie kapitałów
przypadających na jednostkę dominującą (Imperial Capital) oraz kapitałów mniejszościowych
przypadających bezpośrednio na głównego beneficjenta rzeczywistego (pana Macieja Trzmielewskiego) i
pozostałych mniejszościowych, do których istnieje opcja wykupu, w ramach prezentacji analitycznej w nocie
2 poniższego sprawozdania kapitał przypadający na jednostkę dominującą oraz kapitał mniejszościowy
traktowany jest łącznie w pozycji kapitał własny.

12.  Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmiany zasad
(polityki) rachunkowości
Nie dotyczy.

13.  Przedstawienie stosowanych kryteriów wyłączeń jednostek podporządkowanych
ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Nie dotyczy.

21
14.    Średnioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na pełne etaty

15.    Sprawozdanie podlega wynikającemu z przepisów prawa obowiązkowi badania 
przez biegłego rewidenta

Tak

16.  Dodatkowe informacje uszczegóławiające
Nie dotyczy.
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BILANS

Aktywa Dane w tys. PLN Kwota na dzień 
kończący bieżący 

rok obrotowy

Kwota na dzień 
kończący poprzedni 

rok obrotowy

A. AKTYWA TRWAŁE 288 450 313 668

I. Wartości niematerialne i prawne 38 50

3. Inne wartości niematerialne i prawne 38 50

III. Rzeczowe aktywa trwałe 4 090 4 412

1. Środki trwałe 4 090 4 412

a) grunty (w tym prawo użytkowania wieczystego gruntu) 249 249

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inżynierii 
lądowej i wodnej

3 650 3 877

c) urządzenia techniczne i maszyny 27 46

d) środki transportu 113 162

e) inne środki trwałe 51 78

V. Inwestycje długoterminowe 282 544 305 374

1. Nieruchomości 275 627 298 579

3. Długoterminowe aktywa finansowe 6 917 6 795

d. w pozostałych jednostkach 6 917 6 795

- udzielone pożyczki 6 917 6 795

VI. Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 1 778 3 832

1. Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 1 778 3 832

B. AKTYWA OBROTOWE 434 756 198 243

I. Zapasy 377 982 180 270

2. Półprodukty i produkty w toku 366 215 158 197

3. Produkty gotowe 11 767 22 073

II. Należności krótkoterminowe 12 976 4 266

3. Należności od pozostałych jednostek 12 976 4 266

a) z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty: 2 773 1 148

- do 12 miesięcy 2 773 1 148

b) z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń 
społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów 
publicznoprawnych

9 621 3 007

c) inne 407 111

d) dochodzone na drodze sądowej 175

III. Inwestycje krótkoterminowe 38 760 11 870

1. Krótkoterminowe aktywa finansowe 38 760 11 870

d) środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 38 760 11 870

- środki pieniężne w kasie i na rachunkach 12 366 11 817
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- inne środki pieniężne 26 394 53

IV. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 5 038 1 837

AKTYWA RAZEM 723 206 511 911
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BILANS

Pasywa Dane w tys. PLN Kwota na dzień 
kończący bieżący 

rok obrotowy

Kwota na dzień 
kończący poprzedni 

rok obrotowy

A. KAPITAŁ (FUNDUSZ) WŁASNY 108 210 106 681

I. Kapitał (fundusz) podstawowy 1 000 1 000

II. Kapitał (fundusz) zapasowy, w tym: 10 973 973

VI. Zysk (strata) z lat ubiegłych 94 577 102 118

VII. Zysk (strata) netto 1 660 2 590

B.   KAPITAŁY MNIEJSZOŚCI 126 994 104 778

Główny udziałowiec - Maciej Trzmielewski - kapitał 109 507 83 981

Główny udziałowiec - Maciej Trzmielewski - zysk okresu 6 667 19 627

Pozostali udziałowcy mniejszościowi 10 820 1 170

D. ZOBOWIĄZANIA I REZERWY NA ZOBOWIĄZANIA 488 002 300 452

I. Rezerwy na zobowiązania 41 696 35 150

1. Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 41 347 35 034

3. Pozostałe rezerwy 349 116

- krótkoterminowe 349 116

II. Zobowiązania długoterminowe 263 692 186 206

3. Wobec pozostałych jednostek 263 692 186 206

a) kredyty i pożyczki 156 413 79 696

b) z tytułu emisji dłużnych papierów wartościowych 105 275 106 510

e) inne 2 004

III. Zobowiązania krótkoterminowe 178 003 78 832

3. Wobec pozostałych jednostek 178 003 78 832

a) kredyty i pożyczki 70 897 33 447

b) z tytułu emisji dłużnych papierów wartościowych 40 832

d) z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności: 15 626 10 998

- do 12 miesięcy 15 626 10 998

e) zaliczki otrzymane na dostawy i usługi 33 855 23 502

g) z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i 
zdrowotnych oraz innych tytułów publicznoprawnych

3 503 4 431

h) z tytułu wynagrodzeń 161 126

i) inne 13 129 6 328

IV. Rozliczenia międzyokresowe 4 611 264

2. Inne rozliczenia międzyokresowe 4 611 264

- krótkoterminowe 4 611 264

PASYWA RAZEM 723 206 511 911
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RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT

Wariant porównawczy Dane w tys. 
PLN

Kwota za bieżący 
rok obrotowy

Kwota za poprzedni 
rok obrotowy

A. Przychody netto ze sprzedaży i zrównane z nimi, w tym: 156 528 103 343

I. Przychody netto ze sprzedaży produktów 83 096 90 825

II. Zmiana stanu produktów (zwiększenie - wartość dodatnia,  
zmniejszenie - wartość ujemna)

73 432 10 843

IV. Przychody netto ze sprzedaży towarów 1 675

B. Koszty działalności operacyjnej 147 954 89 557

I. Amortyzacja 510 376

II. Zużycie materiałów i energii 17 518 1 151

III. Usługi obce 121 440 83 008

IV. Podatki i opłaty, w tym: 1 485 1 011

V. Wynagrodzenia 1 959 1 012

VI. Ubezpieczenia społeczne i inne świadczenia, w tym: 367 235

VII. Pozostałe koszty rodzajowe 4 675 1 085

VIII. Wartość sprzedanych towarów 1 679

C. Zysk (strata) ze sprzedaży (A-B) 8 574 13 786

D. Pozostałe przychody operacyjne 46 242 37 936

III. Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 44 559 37 168

IV. Inne przychody operacyjne 1 683 768

E. Pozostałe koszty operacyjne 12 883 1 933

I. Strata z tytułu rozchodu niefinansowych aktywów trwałych 37

II. Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 10 057 694

III. Inne koszty operacyjne 2 789 1 239

F. Zysk (strata) z działalności operacyjnej (C+D-E) 41 933 49 789

G. Przychody finansowe 3 069 1 347

II. Odsetki, w tym: 969 511

III. Zysk z tytułu rozchodu aktywów finansowych, w tym: 4

IV. Aktualizacja wartości aktywów finansowych 618 468

V. Inne 1 478 368

H. Koszty finansowe 25 209 25 178

I. Odsetki, w tym: 23 633 23 137

III. Aktualizacja wartości aktywów finansowych 155 153

IV. Inne 1 421 1 888

J. Zysk (strata) z działalności gospodarczej (F+G–H+/-I) 19 793 25 958

N. Zysk (strata) brutto (J–K+L+/-M) 19 793 25 958
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O. Podatek dochodowy 11 466 3 741

Zysk netto grupy kapitałowej i mniejszości 8 327 22 217

R. Zyski (straty) mniejszości 6 667 19 627

S. Zysk (strata) netto (N–O–P+/-R) 1 660 2 590
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WŁASNYM

Dane w tys. PLN Kwota na dzień 
kończący bieżący 

rok obrotowy

Kwota na dzień 
kończący poprzedni 

rok obrotowy

I. Kapitał (fundusz) własny na początek okresu (BO)

I. Kapitał (fundusz) własny na początek okresu (BO) 106 681 104 092

I.a. Kapitał (fundusz) własny na początek okresu (BO), po 
korektach

106 681 104 092

1. Kapitał podstawowy 1 000 1 000

1. Kapitał (fundusz) podstawowy na początek okresu 1 000 1 000

1.2. Kapitał (fundusz) podstawowy na koniec okresu 1 000 1 000

2. Kapitał zapasowy 10 973 973

2. Kapitał (fundusz) zapasowy na początek okresu 973 973

2.1. Zmiany kapitału (funduszu) zapasowego 10 000

a) zwiększenie (z tytułu) 10 000

- podziału zysku (ponad wymaganą ustawowo minimalną 
wartość)

10 000

2.2. Kapitał (fundusz) zapasowy na koniec okresu 10 973 973

6. Wynik z lat ubiegłych 94 577 102 118

6. Zysk (strata) z lat ubiegłych na początek okresu 104 708 102 118

6.1. Zysk z lat ubiegłych na początek okresu 104 708 102 118

6.2. Zysk z lat ubiegłych na początek okresu, po korektach 104 708 102 118

b) Zmniejszenie (z tytułu) 10 131

- podział zysku na kapitał zapasowy 10 000

- wypłata zysku 131

6.3. Zysk z lat ubiegłych na koniec okresu 94 577 102 118

6.7. Zysk (strata) z lat ubiegłych na koniec okresu 94 577 102 118

7. Wynik netto 1 660 2 590

a) zysk netto 1 660 2 590

II. Kapitał (fundusz) własny na koniec okresu (BZ) 108 210 106 681

III. Kapitał (fundusz) własny, po uwzględnieniu 
proponowanego podziału zysku (pokrycia straty)

108 210 106 681
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RACHUNEK PRZEPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH

Metoda pośrednia Dane w tys. PLN Kwota za bieżący 
rok obrotowy

Kwota za poprzedni 
rok obrotowy

A. Przepływy środków pieniężnych z działalności operacyjnej

I. Zysk (strata) netto 1 660 2 590

II. Korekty razem -53 735 -5 576

1. Zyski (straty) mniejszości 6 667 19 627

3. Amortyzacja 513 376

6. Zyski (straty) z tytułu różnic kursowych -486 -396

7. Odsetki i udziały w zyskach (dywidendy) 22 730 22 146

8. Zysk (strata) z działalności inwestycyjnej -34 502 -35 679

9. Zmiana stanu rezerw 6 546 4 241

10. Zmiana stanu zapasów -68 625 -9 384

11. Zmiana stanu należności -586 2 892

12. Zmiana stanu zobowiązań krótkoterminowych, z 
wyjątkiem pożyczek i kredytów

5 259 2 702

13. Zmiana stanu rozliczeń międzyokresowych 9 454 -12 101

14. Inne korekty -705

III. Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej 
(I±II)

-52 075 -2 986

B. Przepływy środków pieniężnych z działalności inwestycyjnej

I. Wpływy 13 673

3. Z aktywów finansowych, w tym: 8 287

b) w pozostałych jednostkach 8 287

- spłata udzielonych pożyczek długoterminowych 8 287

4. Inne wpływy inwestycyjne 5 386

II. Wydatki 50 649 27 358

1. Nabycie wartości niematerialnych i prawnych oraz  
rzeczowych aktywów trwałych

180 135

2. Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematerialne i  
prawne

28 929 26 012

3. Na aktywa finansowe, w tym: 21 540 1 211

b) w pozostałych jednostkach 21 540 1 211

- udzielone pożyczki długoterminowe 21 540 1 211

III. Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej 
(I–II)

-36 976 -27 358

C. Przepływy środków pieniężnych z działalności finansowej

I. Wpływy 184 861 75 038
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1. Wpływy netto z wydania udziałów (emisji akcji) i innych 
instrumentów kapitałowych oraz dopłat do kapitału

10 040 15

2. Kredyty i pożyczki 139 628 74 366

3. Emisja dłużnych papierów wartościowych 33 600

4. Inne wpływy finansowe 1 593 657

II. Wydatki 68 920 58 368

1. Nabycie udziałów (akcji) własnych 435

2. Dywidendy i inne wypłaty na rzecz właścicieli 35

4. Spłaty kredytów i pożyczek 50 148 55 332

8. Odsetki 18 337 2 884

9. Inne wydatki finansowe 117

III. Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (I–
II)

115 941 16 670

D. Przepływy pieniężne netto, razem 26 890 -13 674

E. Bilansowa zmiana stanu środków pieniężnych, w tym: 26 890 -13 674

F. Środki pieniężne na początek okresu 11 870 25 545

G. Środki pieniężne na koniec okresu, w tym: 38 760 11 870

- o ograniczonej możliwości dysponowania 7 983 4 460
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INFORMACJA DODATKOWA

Dane w tys. PLN

Informacja_dodatkowa_SSF_2025.pdf
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