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LIST ZARZADU DO AKCJONARIUSZY

Wroctaw, 21 marca 2022 r.

Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,
Przedstawiamy Paristwu raport roczny jednostkowy spotki Quart Development S.A. za 2021rok.

W 2021 r. przychody Spotki wyniosty 14.463 tys. zt. Spotka zanotowata zysk netto w wysokosci
2.108 tys. zt. Grupa Kapitafowa zanotowata 14.981 tys. zt przychodow i zysk netto w wysokosci
2.076 tys. zt. Grupa Kapitatowa utrzymata niski stan zobowigzan, prowadzqc dziatalnos¢ przede
wszystkim w oparciu o srodki wfasne.

W 2021 roku Spétka prowad:zita inwestycje budowlane w Lutyni na Osiedlu Pogodnym. Oddata do
uzytkowania dwa budynki i z sukcesem zakonczyta ich sprzedaz. Kontynuowano prace nad
kolejnymi dwoma budynkami.

W Legnicy Spétka z sukcesem sprzedawata kolejne nieruchomosci niezabudowane majgc na celu
catkowite wyjscie z tego rynku. W 2021 Spotka nabyta nowe grunty we Wroctawiu o fgcznej
powierzchni ok 1,5 ha na ktorych zmierza realizowac inwestycje jednorodzinne.

Sytuacja finansowa i posiadany zaséb gruntéw stanowigq stabilng podstawe dla dziatalnosci Spotki.

Dziekujemy za zaufanie, jakim Parnstwo nas obdarzyliscie. Polecamy takie naszq strone
internetowq www.quart.com.pl, na ktorej znajdziecie Panstwo aktualne informacje o Quart
Development S.A.

Z powazaniem

Zarzad Quart Development S.A.
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WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE DANE FINANSOWE

PLN

2021

2020

EUR

2021

2020

Przychody netto ze sprzedazy 14980975| 6863625| 3272742| 1543810
Koszty dziatalnosci operacyjnej 12242662 | 6939110 2674530| 1560789
Zysk (strata) ze sprzedazy 2738313 -75 485 598 211 -16 979
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2598 153| -378455 567 592 -85 125
Zysk (strata) brutto 2584029 -256381 564 507 -57 667
Zysk (strata) netto 2076297 | -313708 453 588 -70561
Aktywa trwale 7107 275| 7253734| 1545261 1571842
Aktywa obrotowe 33277901|29763078| 7235270 6449484
Aktywa razem 40385176|37016813| 8780531| 8021325
Kapitat wtasny 36339958 (34264804 7901022| 7424981
Zobowigzanie krétkoterminowe 3007290| 1681896 653 844 364 457
Zobowigzanie dtugoterminowe 233631 319 380 50 796 69 208
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 3638367 | 2341835 791 052 507 462
Pasywa razem 40385176|37016813| 8780531| 8021325
Przeptywy pieniezne netto z dz. operacyjnej | -6 544 257 192 400| -1429 657 43 276
rnr:;f‘t‘c’c"%:;”'ezne netto z dz. 1192897 | 4829149|  -42140| 1086 203
Przeptywy pieniezne netto z dz. finansowe;j -83974 -98 055 -18 345 -22 055
Przeptywy pieniezne netto razem -6821129| 4923493 -1490143| 1107423
Zastosowane kursy euro: 2021 2020
Rachunek zyskéw i strat oraz cash flow 4,5775 4,4459
Bilans 4,5994 4,6148
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2021
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? 2 Wykaz jednostek zalezmych, wspétzaleznych i stowarzyszonych, ktirych dane objgte sq skonsolidowanym
sprawozdaniem

Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleznej, wspbizaleznej i stowarzyszonej, ktérej dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

SPOMASZ WROCELAW S.A. UL.FABRYCZNA 19 53-609 WROCLAW
QUARTUS SP. Z O.0. UL. FABRYCZNA 19 53-609 WROCLAW

Przedmiot dziatalno§ci
NAJEM | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI
WYNAJEM | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI NA WEASNY RACHUNEK

Udziat posiadany przez jednostke dominujgcg, wspélnika jednostki wspéizaleznej lub znaczacego 97.80 %
inwestora w kapitale (funduszu) podstawowym '
Udziat w catkowitej liczbie gloséw, jezeli jest rézny od udziatu w kapitale (funduszu)
podstawowym (opcjonainie)

Wzajemne powigzania kapitatowe pomigdzy jednostkami objgtymi konsolidacja
Schemat struktury Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A na dzier 31grudnia 2021
r

Na dzierr 31 grudnia 2021 r jednostka dominujaca jest QUART DEVELOPMENT S.A. ktéry
posiada 97,8 % akcjiw SPOMASZ S.A. i 100% udziatow w QUARTUS sp. z 0.0

%

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
v 1478.2682.1.9
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Wikazanie, ze sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
zawierajg dane 1aczne, jezeli w sklad jednostek powigzanych wehodza wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe

O sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne
¥ sprawozdanie nic zawiera danych lacznych

¢ 9 Zalozenie kontynuaciji dziatalnoéci
‘Wrkazanie, czy sprawozdania finansowe stanowigce podstawg do sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finangowego zostaly sporzadzene przy zatozeniu kontynuowania dziatalnoéci gospodarcze] przez jednostki
powigzane w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztoci

¥ tak O nie
Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez te jednostki dziatalnoéci

xtak(bmk“' f jqeych na Zagrozeni Elnie( ity okoli éci wakazujace na zagr
kontynuowania dziatalnodel) kontynuowania dzialtalnosci)
Opis okolicznoéci zagrozenia kontynuowania dziatalnosci

r_10  Informacja czy sprawozdania finansowe jednostek powigzanych sy sporzadzone po polaczeniu spdlek (opcjonalnie)
Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej

W przypadku sprawozdania finansowego jednostki powiazanej sporzadzonego za okres, w ciggu ktbrego nastapito
polaczenie, wekazanie, ze jest to sprawozdanie finansowe sporzgdzone po polgczeniu spétek
O tak O mnie

‘Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potaczenia (nabycia, taczenia udziatéw)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
v 1478.2682.1.9
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Omoéwienie metody wyceny aktywbw i pasywow

a. Srodki trwate oraz wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia pomniejszonych o odpisy umorzeniowe i o0 odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci

b. Udziaty w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywéw trwatych wycenia
sie wediug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci

c. Inwestycje krotkoterminowe wycenia sie weditug ceny nabycia

d.Ewidencja towaréw prowadzona jest przy zastosowaniu cen nabycia. Przy wycenie
rzeczowych sktadnikow aktywdw obrotowych wg wyzej wymienionych zasad uwzglednia sie
ponadto odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Rozchody materiatéw i towarow
wycenia sie kolejno po cenach materiatow nabytych najwczesniej ( FIFO).

VWyroby gotowe wycenia sie wg rzeczywistego kosztu wytworzenia. Produkcje w toku wycenia
sie wg rzeczywistego kosztu wytworzenia z uwzglednieniem stopnia zaawansowania wyrobu.
e.Naleznosci i zobowigzania ( w tym z tytutu kredytéw i pozyczek) w walucie polskiej
wykazywane sg wediug wartosci podlegajacej zaptacie. Naleznosci i zobowigzania w walutach
obcych w momencie powstania ujmowane sg wedtug sredniego kursu ustalonego przez
Prezesa NBP dla danej waluty obcej. Dodatnie lub ujemne réznice kursowe powstajgce w dniu
ptatnosci wynikajace z réznicy pomiedzy kursem waluty na ten dzien, a kursem waluty w dniu
powstania naleznosci lub zobowigzania, odnoszone sg odpowiednio na przychody lub koszty
operacji finansowych

f.Krajowe srodki pieniezne w kasie i ha rachunkach bankowych wycenia sie wediug wartosci
nominalnej. Wptyw walut na dewizowy rachunek bankowy wycenia sie wg kurséw kupna walut,
stosowanych na ten dzien przez bank prowadzacy rachunek dewizowy, zas rozchéd walut
wycenia sie wg kursu sprzedazy banku stosowanego na dziet rozchodu. Na dzien bilansowy
srodki pieniezne wycenia sie wediug sredniego kursu ustalonego przez NBP. WWycena
bilansowa nie moze by¢ wyzsza od ich wartosci przeliczanej na walute polskg wg sredniego
kursu ustalonego przez NBP na ten dzien. Ustalone na koniec roku obrotowego réznice
kursowe wptywaja na wynik finansowy , a mianowicie dodatnie — jako przychody z operacji
finansowych, ujemne — jako koszty operacji finansowych.

g.Kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie wpisanej w rejestrze
sadowym.

Kapitat zapasowy tworzony jest z odpiséw z czystego zysku rocznego Spotki lub nadwyzki
ponad wartos¢ nominalng udziatow otrzymanych przy ich wydaniu.

h. Rezerwe na odprawy emerytalne tworzy sie przy uzyciu uproszczonej metody obliczen , bez
dokonywania wyceny aktuarialnej .

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
v 1478.2682.1.9
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Omoéwienie ustalenia wyniku finansowego
Przychody

Przychody ze sprzedazy obejmuja niewatpliwie nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy, tj. pomniejszone o
nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT) ujmowane w okresach, ktorych dotycza. Przychody ze sprzedazy
produktow, towaréw i materiatow ujmuje sie w rachunku zyskow i strat, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z
praw wiasnosci do produktow, towaréw i materiatow przekazano nabywecy.

Koszty

Jednostka prowadzi koszty w uktadzie rodzajowym i ukfadzie kalkulacyjnym .Koszt sprzedanych produktow,
towarow i materiatéw obejmuje koszty bezposrednio z nimi zwiazane oraz uzasadniona czes¢ kosztow posrednich.

Na wynik finansowy Jednostki wptywaja ponadto:

« pozostate przychody i koszty operacyjne posrednio zwiazane z dziatalnoscia Jednostki w zakresie m.in. zyskow i
strat ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych, aktualizacji wyceny aktywow niefinansowych, utworzenia i
rozwiazania rezerw na przyszte ryzyko, kar, grzywien i odszkodowan, otrzymania lub przekazania darowizn,

« przychody finansowe z tytutu dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia inwestycji, aktualizaciji
wartosci inwestycji, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi,

« koszty finansowe z tytutu odsetek, strat ze zbycia inwestycji, aktualizacji wartosci inwestycji, nadwyzki ujiemnych
réznic kursowych nad dodatnimi.

Opodatkowanie

Wynik finansowy brutto koryguja:
* biezace zobowiazania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych,
* zmiany stanu aktywow oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Podatek dochodowy biezacy

Podatek dochodowy biezacy — Jednostka
« podlega pod przepisy ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych,

Biezace zobowiazania z tytulu podatku dochodowego od oséb prawnych sa naliczone zgodnie z obowiazujacymi
przepisami podatkowymi.

Podatek dochodowy odroczony

W zwiazku z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywana w ksiegach rachunkowych wartoscia aktywow i pasywow
a ich wartoscia podatkowa oraz strata podatkowa mozliwa do odliczenia w przysztosci jednostka tworzy rezerwe i
ustala aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego, ktérego jest podatnikiem.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami przejsciowymi, ktére spowoduja w
przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia,
ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic,
ktore spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wykazywana w rachunku zyskoéw i strat czes¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow z
tytutu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

Rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem
(funduszem) wiasnym, odnosi sie na kapitat (fundusz) wiasny.

Wysokosc rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowiazujacych w roku powstania obowiazku podatkowego.

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
v 1478.2682.1.9

Strona 15



Raport roczny skonsolidowany za 2021 r.

Strona 16



Raport roczny skonsolidowany za 2021 r.

Strona 17



Raport roczny skonsolidowany za 2021 r.

Strona 18



Raport roczny skonsolidowany za 2021 r.

Strona 19



Raport roczny skonsolidowany za 2021 r.

QUART DEVELOPMENT S.A.

{dane jednostic) SKONSOLIDOWANY
BILANS
sporzadzony na dziefi: | 31.122021.....
Jednostka obliczeniowa: . zi, ..
Stan na dzief koficzyey Stan na dziefi koficzgcy
AKTYWA rok blezacy | rok poprzedni PASYWA rok biezacy | rok poprzedni
A | Aktywa trwale 7107 275,00] 7 253734,46] A |Kapital (fundusz) wiasny 36 339 958,39 34 264 803,55
I i“;:mm niemateriaine 0,00 0,00 I |Kapital(fundusz) podstawowy | 12830000,00| 1283000000
1 Kouzty zakoficzonych prac I Kapital (fundusz) zapasowy, 24738609.71| 25253 23072
rozwojowych w tym:
— nadwyzka wartosei
sprzedazy/emisyjnej nad
2 | Warto$§é firmy wartoécig nominalng udziatéw
(akeji)
3 Inne wartodci niematerialne m Kapital (fundusz) z aktualizacji
i prawne wyceny, w tym:
4 Zaliczki na warto$ci —z tytulu aktualizaciji wartodci
niematerialne i prawne gadziwej
o ‘Warto§¢ firmy jednostek 0.00 o000l v Pozostale kapitaly (fundusze)
podporzgdkowanych i ! rezerwowe, w tym:
. . —tworzone zgodnie
1 | Warto$¢ firmy - jednostki zalezne £ ot sk
‘Warto§é firmy - jednostki
2 wspétzaleine 1 V | Réinice kursowe z przeliczenia
III | Rzeczowe aktywa trwale 7 084 584,00 7 251 578,46] VI | Zysk !sﬁ‘l&! zlat ubie&lych -3304 948,17| -3 504 719,40
1 | Srodki trwale 6 716 584,00 6 883 578,46] VI | Zysk {strata) netto 2076 296,85 -313 707,77
Odpisy z zysku netto w clggu
grunty (w tym prawo L
a O 2156 133,24 2156 133,24| VIII | roku obroto: 0 (wielko$é
) uzytkowania wieczystego gruntu) ujenms) wego (
budynki, lokale, prawa do lokali
b) | i obiekty inzynierii lsdowej 4085387,29| 4312130,67| B | Kapitaly mniejszofici 406 850,81 410 174,65
i wodnej
¢) | urzadzenia techniczne i maszyny 147 261,66 331,58 € Uj"’““", "l""“] ‘ﬂ;::"mk 0,00 0,00
d) | érodki transportu 30330065  414982,07] 1 |Ulemnawartost - jednostki
zaletne
3 % Ujemna wartoé€ - jednostki
¢) | inne grodki trwale 24 492,16 0,00 I Shzaledne
2 | $rodki trwate w budowie 36800000 368 000,00 p |Zobewiazaniairezerwy 363836664 234183453
na zobowigzania
Zaliczki na érodki trwale " "
3 w budowie 0,00 0,00 I |Rezerwy nazobowigzania 340 558,73 340 558,73
Rezerwa z tytutu odroczonego
IV | Naleinoficl diugoterminowe 0,00 0,00 1 fatku dochodowego 0,00 0,00
: . Rezerwa na $wiadczenia
1 | Od jednostek powigzanych 2 cmerytalne i podobne 18 969,32 18 969,32
Odpozom.lych jednoste!:, .
2 | wktbrych jednostka posiada — dlugoterminowa 18 969,32 18 969,32
zaangazowanie w kapitale
3 | Od pozostalych jednostek — krGtkoterminowa
V | Inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00| 3 |Pozostate rezerwy 321 589,41 32158941
1 | Nieruchomogci 0,00 0,00] — dugoterminowe 321 589,41 321 589,41
2 | Wartoéci niematerialne i prawne — krétkoterminowe
3 |Dlugoterminowe aktywa 0,00 0,00| I |Zobowigzania diugoterminowe 233631,06| 319 380,00
finansowe
w jednostkach zaledmych,
wspbizaleimych niewycenianych g .
a) metoda | lidacji petnej ub 0,00 0,00 1 | Wobec jednostek powigzanych
metods proporgjonalng

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

v1115.1795.1.4
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Wobec pozostatych jednostek,
—udzialy lub akcje 2 | w kidrych jednostka posiada
zaangarowanie w kapitale
— inne papiery wartosciowe 3 | Wobec pozostalych jednostek 233 631,06 319 380,00
— udzielone pozyczki a) | kredyty i pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa b) z tytubu emisji dhuznych
finansowe Ppapieréw wartodciowych
w jednostkach zaleznych,
b) is yoh wycenianych 0,00 0,00 ¢) | inne zobowigzania finansowe 233 631,06 319 380,00
metods praw wiasnogci
— udzialy lub akcje d) | zobowigzania wekslowe
— inne papiery warto§ciowe ¢) | inne
— udzi : Zohowigzania
udzielone pozyczki m Kréth o 3007 289,85 1681 895,80
- inne dhigoterminowe aktywa 1 Zobowigzania wobec jednostek 0.00 0,00
finansowe powigzanych ’ ’
w pozostatych jednostkach, . .
¢) | w kidrych jednostka posiada 0,00 000] & |2 “sg i ushig, 0 akresic 0,00 0,00
zaangazowaunie w kapitale wymagalnofe:
— udzialy lub akcje —do 12 miesigey 0,00 0,00)
— inne papiery wartodciowe — powyzej 12 miesigey
— udzielone pozyczki b) | inne
Zobowigzania wobec pozostalych
- inne dhugoterminowe aktywa 2 Jjednostek, w ktérych jednostka 56 ool
finansowe posiada zaangazowenie 4 ’
w kapitale
. dostaw i ustug, o okresi
d) | w pozostatych jednostkach 0,00 000 a) [zl e S 0,00 0,00
— udzialy lub akcje 0,00 0,00 —do 12 miesigey
— inne papiery wartoiciowe — powyzej 12 miesigcy
—udzielone pozyczki b) | inne
- inne dhugoterminowe aktywa Zobowigzania wobec pozostatych
Riiniins 3 Sednortd 262771587 1302321,82]
4 | Inng inwestycje dlugoterminowe a) | kredyty i pozyczki
Diugoterminowe rozliczenia 2z tytudu emisji dhuzmych
VI iedzyokresowe 22 691,00 2156,00] b} papieréw sciowych
Aktywa z tytutu odroczonego 7 g
1 latky dochodowiRo 22 691,00 2156,00] ¢) | inne zobowigzania finansowe 83 974,47 82 200,00)
oo z tytulu dostaw i ustug, o okresie
2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe d) Inoéci: 1703 426,36 1007 661,60]
B | Aktywa obrotowe 33 277 900,84| 29 763 078,27 —do 12 miesiecy 1681 538,98 976 426,22
1 | Zapagy 25319 492,81| 18 127 972,82 —powyzej 12 miegiecy 21887,38 3123538
1 |Materiaty 0,00 0,00] e imul;;lz: otrzymane na dostawy 190 170,00 340,00
2 | Péiprodukty i produkty w toku 9616 893,56| 8491 105,51 f) | zobowigzania wekslowe
z tytuhu podatkdw, cet,
ubezpieczefi spotecznych
3 | Produkty gotowe 307 387,11 308 963,38] g) i zdrowotnych oraz innyct 589 364,12 77 795,83
tytuléw publicznoprawnych
4 | Towary 12326 665,72| 9189 324,29] h) | z tytulu wynagrodzef. 35 435,67 39 500,51)
5 | Zaliczki na dostawy i ustugi 3 068 546,42 138 579,64] i) | inme 25 345,25 94 823,88
II | Naleinofcl krétkoterminowe 5181 825,54 2013 338,14] 4 |Fundusze specjalne 379 573,98 379 573,98
Nalezmosci od jednostek
1 powi & 0,00 0,00 IV | Rozliczenia migdzyokresowe 56 887,00 0,00
a) | faty: kil Gokietls 0,00 0,00] 1 |Ujemna wartoé firmy
— do 12 miesigey 0,00 0,00] 2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe 56 887,00 0,00)
— powyZej 12 miesigey — dhugoterminowe
b) |inne — krétkoterminowe 56 887,00 0,00)
Naleznodci od pozostatych
2 mn;m ki Ehj-i — 0,00 561 600,00)
w kapitale
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QUART DEVELOPMENT
SA e SKONSOLIDOWANY
idane Jodrosii) RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
sporzadzony za okres . . 01.01.2021-31.12.2021 ...
(warlant poréwnawczy)
Jednostka obliczeniowa: ||zt |
Dane za
Wiersz Wyszezegblnienie rok bieiacy rok poprzedni
A Przychody netto ze sprzedaZy i zréwnane z nimi, w tym: 14 980 975,20 6 863 624,57
— od jednostek powigzanych nieobjetych metods konsolidacji pelnej
I | Przychody netfo ze sprzedazy produktow 11 655 514,91 25 725 978,83
| Zoninny st rodukid (swigkezbnic- et dodies, 1576060,18| 1960583324
zmniejszenie — wartofé ujemna)
I | Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki
IV | Przychody netto ze sprzedazy towardw i materialow 1749 400,11 743 478,98
B | Koszty dzialalnoéci operacyjnej 12 242 662,33 6 939 109,90
I Amortyzacja 345 649,03 466 152,99
il Zuzycie materiatéw i energii 4 395 053,03 1398 049,13
o Ustugi obce 5361 795,62 3309531,72
IV | Podatki i oplaty, w tym: 138 262,06 189 736,40
—podatek akcyzowy
v Wynagrodzenia 960 147,97 1 097 060,63
VI | Ubezpieczenia spoleczne i inne §wiadczenia, w tym: 127 188,32 165 357,38
- emerytalne
VII | Pozostate koszty rodzajowe 72 602,26 80071,37
VIIL | Wartos¢ sprzedanych towaréw i materialow 841 964,04 233 150,28
C | Zysk (strata) ze sprzedaty (A — B) 2738 312,87 -75 48533
D Pozostale przychedy operacyjne 83 267,65 308 498,22
T | Zysk z tyttu rozehodu niefinansowych aktywdw trwalych 13 200,00 3 685,03
o Dotacje 0,00 101 812,51
m Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV | Inne przychody operacyjne 70 067,65 202 999,78
E Pozostale koszty operacyjne 223 427,40 611 468,20
1 | Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 21 942,78 26 619,36
i Aktualizacja warto$ci aktywéw niefinansowych 58 018,48 435 844,45
I | Inne koszty operacyjne 143 466,14 149 004,39
F | Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C + D — E) 2598 153,12 -378 455,31
G Przychody finansowe 5 609,01 148 118,99
1 Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
— w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
I Odsetki, w tym: 5 609,01 122 756,59
—od jednostek powigzanych 0,00 5 324,80
M | Zysk z tytulu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
IV | Aktualizacja wartofci aktywéw finansowych 0,00 25 362,40
A\ Inne 0,00 0,00
H Koszty finansowe 19 733,13 26 044,46
1 Odsetki, w tym: 19 707,11 18 603,96
— dla jednostek powigzanych
)i Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 7 440,50
— w jednostkach powigzanych
i} Aktualizacja wartodci aktywdw finansowych 0,00 0,00
v Inne 26,02 0,00
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QUART DEVELOPMENT

SA
{dane Jednostkl)
SKONSOLIDOWANY
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
sporzadzony za okres............ 01.01.2021-31.12.2021 ...
(metoda pofrednia)
Jjednostica obliczeniowa: |zl
Dane za
Wiersz Wyszczegdinienie rok biezgcy rok poprzedni
A. | Przeplywy drodkéw plenieZnych z dziatalnoéel operacyjnej
L | Zysk (strata) netto 2 076 296,85 -313 707,77
II. | Korekty razem -8 620 553,54 506 107,86
1. | Zyski (straty) mnicjszodci -784,85 2 538,99
2. | Zysk (strats) z udzishdw (akeji) w jednostkach wycenianych metods praw wiasnosci
3. | Amortyzacja 345 649,03 466 152,99
4. | Odpisy wartodci firmy
5. | Odpisy uj j §ci firmy 0,00 0,00
6. | Zyski (straty) z tytutu ré2nic kursowych
7. | Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) -3 927,36 -116 527,23
8. | Zysk (strata) z dziatalnodci inwestycyjnej -8 742,78 5 011,53
9. Zmiana stam rezerw 0,00 0,00
10. | Zmiana stanu zapaséw -7 191 519,99 20 195 373,89
11. | Zmiana stany nalenodei -3 168 487,40 -596 702,87,
12. | Zmiana stanu zobowigzat krétkoterminowych, z wyjatkiem poZyczek i kredytéw 1432431,04| -19453518,71
13. | Zmiana stam rozliczefi migdzyokrerowych 6 317,19 -7 324,04
14. | Inne korekty z dzialalnoéci operacyjnej -31 488,42 11 103,31
ML | Przeptywy pienigime netto z dzialalnofci operacyjne] (I+/-II) -6 544 256,69 192 400,09,
B. | Przeplywy érodkéw plenieimych z dzialalnofcl inwestycyjnej
L | Wplywy 51 200,00 4 995 232,94,
1. | Zbycie wartodci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 36 700,00 243,90
2. | Zbycie inwestycji w nieruchomosei oraz wartofe ni ialne i p 0,00 0,00
3. | Z aktywdw finansowych, w tym: 0,00 141 288,34
a} w jednostkach wycenianych metods praw whasnodei
b) w pozostatych jednostkach 0,00 141 288,34,
- zbycie aktywdéw finansowych 0,00 60 584,50
- dywidendy i udziaty w zyskach
- splata udzielonych pozyczek diugoterminowych
- odsetki 0,00 80 703,84
- inne wplywy z aktywdéw finansowych
4. | Inne wplywy inwestycyjne 14 500,00 4 853 700,70,
II. | Wydatki 244 097,35 166 084,15
1. | Nabycie wartodci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 224 097,35 166 084,15
2. | I ycje w nieruchomosci oraz wartoéci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. | Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach wycenianych dg praw wiasnosci
b) w pozostadych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aktywdw finansowych 0,00 0,00
- wiziclone pozyczki dhug inowe
4 Dywidendy i inne udzialy w zyskach wypta udziatowcom (akcjonariszom)
" | mniejszoéciowym
5. | Inne wydatki inwestycyjne 20 000,00 0,00
II. | Przeplywy pienigine netto z dzislalnodcl inwestycyjnej (I-IT) -192 897,35 4 829 148,79
C. | Przeplywy érodkéw pienigimych z dzislalnodci finansowej
L | Wplywy 0,00 0,00
1 ‘Wplywy netto z wydania udzialéw (emisji akcji} i innych instrumentéw kapitatowych
" | oraz doplat do kapitahu

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
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Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A.

Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. obejmuje:
a. Jednostke dominujaca — QUART DEVELOPMENT S.A.
Siedziba jednostki dominujacej : Wroclaw ul. Fabryczna 19
b. Jednostke zalezna- SPOMASZ S.A.

z siedziba we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19
c. Jednostkazalezna— QUARTUS sp. z 0.0.

z siedziba we Wroclawiu, ul. Fabryczna 19

DODATKOWE INFORMACIE I OBJASNIENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO ZA 2021 R.

L

1. dane o struktuize wlasnosci kapitalu podstawowego jednostki dominujacej, z wyodrebnieniem akcji
( udzialéw) posiadanych pizez jednostke dominujacq i inne jednostki powiazane oraz o liczbie i wartosci
nominalnej udziatéw (akeji), w tym uprzywilejowanych.

Schemat struktury Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A na dzien 31 grudnia 2021 1

Na dzien 31 grudnia 2021 1 jednostka dominujaca jest QUART DEVELOPMENT S.A. ktory posiada 97,8 %

akcji w SPOMASZ S.A.1100% udziatéw w QUARTUS sp. Z 0.0

STRUKTURA WEASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Kapital wynosit 12 830 000 zt i dzielit sie na 12830 000 akcji o wartosci nominalnej 1 z kazda. Kapitat
zakladowy jednostki dominujacej QUART DEVELOPMENT SA. na dzien 31 grudnia 2021 r

Kapital sktadat sie na :

- 10 230 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w glosach 2:1

- 770 000 akcji zwyklych na okaziciela serii B

- 330 000 akcji zwyktych na okaziciela serii C

- 1500 000 akcji zwyklych na okaziciela serii D

Struktura wlasnosci kapitatu oraz prawa glosu na dzien 31 grudnia 2021 r wyglada nastepujaco:

Lp % Liczba
AKcjonariusz Liczba akcji kapitalu glosow % glosow

5.440.000 akcji

Przemystaw Kruszynski (wraz z imiennych oraz
1 |Agencja Reklamowa CZART Sp. z 312.731 akcji 44,84% 11 192 731 61,26%
0.0.) zwyklych na
okaziciela
5.631.334 akcji

Roman Edward Jedrzejczyk (wraz |imiennych oraz 733.
z Zona Zofia Stawera-Jedrzejczyk | 546 akcji zwyklych
na okaziciela

43,89% 5631 334 44,72%
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60.000 akcji
3 | Michal Rataj (prezes zarzadu) zwyklych na 0,47% 60.000 0,33%
okaziciela

Okolo*1.160.000
akcji zwyklych na 9,04% 1.160.000 6,53%
okaziciela

Anna Marcinkowska (wraz z
osobami bliskimi)

80.070 akcji
S [Janusz SzKkirpan ( dyrektor) zwyklych na 0,62% 80.070 0,44%
okaziciela

Okolo *145.865 akcji
6 | Pozostali akcjonariusze zwyklych na 1,14% 145 865 0,80%
okaziciela

Suma 12.830.000| 100,00% 18270000 100,00%

*wedlug szacunkow Zarzadu Spotki

2. Wyliczenie wartosci firmy wynikajacej z konsolidacji.

Wartoi¢ firmy zostala wyliczona na dzien objecia kontroli pizez Spotke dominujaca jako réznica pomiedzy
wartoscig godziwg aktywow netto Spotki SPOMASZ SA, aich ceng nabycia, na kwote

5607 764,40 z. Odpis wartosci firmy rozliczany bedzie w ciagu 10 lat. W kazdym roku odpis waitosci firmy
wynosit 560 776,44 zt. W 2017 r kwota odpisu zostata zmniejszona, poniewaz spotka dokonata sprzedazy czesci
majatku w proporcji 65% . W roku 2017 odpis wynosit 167 800 zt natomiast w roku 2018 odpis wynosit 205 093
28

3.Informacje liczbowe, zapewniajace porownywalnos¢ danych sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy
ze sprawozdaniem za rok obrotowy

Grupa kapitatowa QUART DEVELOPMENT S.A. za rok obrotowy 2021 osiggneta w poréwnaniu do roku
ubieglego nastepujace koszty ,przychody i wyniki:

Lp. Dane finansowe Na dzien 31.12.2021 Na dzien 31.12.2020
1 Kapital wlasny 36.339,96 34.264,80
2 | Naleznosci diugoterminowe 0 0
3 | Naleznosci krétkoterminowe 5.181,82 2.013,34
4 Srodki pienieine i inne aktywa
pieniezine 2.357,86 9.178,99
S Zobowiazania dlugoterminowe 233,63 319,38
6 Zobowiazania kréotkoterminowe 3.007,29 1.681,90
7 Amortyzacja 345,65 466,15
8 Przychody netto ze sprzedazy 14.980,97 6.863,62
9 Zysk/strata na sprzedazy 2.738,31 -75.49
10 Zysk/strata na dzialalno$ci
operacyjnej 2.598,15 -378.45
11 | Zysk/strata brutto 2.584,03 256,38
2
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| 12 | Zysk/strata netto 2.076,30 -313,70

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2021 r po stronie aktywow wykazuje aktywa trwale w
wysokosci 7.107,27 tys. z1, na ktore skladaja sie glownie: 1zeczowe aktywa trwale w wysokosci 7.084,58 tys. z1,
dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe o wartosci 22,69 tys. zi.

Na aktywa obrotowe w wysokosci 33.277,9 tys. zl, skladaja sie glownie: zapasy w wysokosci 25.319,49 tys. zl,
a w tym polprodukty i produkty w toku w wysokosci 9.616,89 tys. zt, towary w wysokosci 12.326,67 tys. zl,
oraz wyroby gotowe w wysokosci 307.39 tys. zl,. Zaliczki na dostawy 3.068,55 tys. z1.

Suma bilansowa Grupy Kapitalowej QUART DEVELOPMENT S.A. na dzien 31.12.2021 1. wynosita 40.385,18

tys. z1,
Na dzien 31.12.2021 r Grupa Kapitalowa posiadata biezace zobowiazania w wysokosci 3.638,37 tys. z1,

3. Informacje o istotnych zdarzeniach , jakie nastapily po dniu bilansowym skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, a nie sa uwzglednione w tym sprawozdaniu. Po dniu bilansowym skonsolidowanego
sprawozdania finansowego: nie nastgpily znaczace zdarzenia dotyczace roku obrotowego .

4. Informacje o istotnych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych, ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. W 2021 1. nie nastapily znaczace zdaizenia dotyczace lat ubieglych .

5. Szczegdlowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwalych, wartosci niematerialnych i
prawnych oraz inwestycji dlugoterminowych, zawierajacy stan tych aktywow na poczatek roku obrotowego ,
zwiekszenia i zmniejszenia z tytulu : aktualizacji wartosci , nabycia , pizemieszczenia wewnetrznego oraz
stan na koniec roku obrotowego , a dla majatku amoityzowanego — podobne pizedstawienie standw i tytulow
zmian dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia

1.2 ienie wartosci ni ialnych i prawnych

Wartos¢ brutto Umorzenie Wartos¢ netto
Opis stan na 014 zwigkszeni | przeksieg. 5 __|stan na 31{stan na 01{zwiekszeni | przeksieg. S . |stan na 31{stan na O14stan na 31

01-2021 a @ Pmeszemal g, 021 | 012021 a () |FmMEszENAl 15 021 | 012021 | 122021
Koszty
zakoriczonych
prac
rozwojowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne wartosci
niematerialne
i prawne 459280,37 0,00 0,00 893,50 458386,871459280,37 0,00 0,00 893,50 458386,87 0,00 0,00
Zaliczki na
wartosci
niematerialne
i prawne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogotem 459280,37 0,00 0,00 893,50|458386,87]459280,37 0,00 0,00 893,50/ 458386,87| 0,00 0,00
3
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Nazwa $rodka trwatego stan na 01-01-2021 Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na 31-12-2021
Warto$¢ poczatk. 215613324 - - 215613324
Grupa 0 - Grunty Umorzenie - - - -
Warto$¢ netto 215613324 - - 215613324
Warto$¢ poczatk. 5455973,73 - 54125,39 5401 848,34
Grupa 1 - budynki i lokale Umorzenie 1143 843,06 181 300,60 8682,61 1316461,05
Wartos¢ netto 4312130,67 - 4 085 387,29
y §o 5 Warto$¢ poczatk. - = z
Brogd ?:;Zl;t; . Umorzenie - - -
Warto$¢ netto - - - -
Grupa 3 —kotly mas Wartoet pocz ;2 - - -
P energetylzzue Y Umorzenie - - - -
Wartos¢ netto - - - -
Wartosc¢ poczatk. 85 690,37 150390,24 5406,69 230673,92
Grupa 4 — maszyny iurzadzenia Umorzenie 85358,79 3460,16 5406,69 8341226
Wartos¢ netto 331,58 - 147 261,66
- Warto$¢ poczatk. 2839,70 2839.,70
maG:;yl:;’Sl;:)de;:S::Z ;Z::ty Umsz’enie 2839,70 2839,70
Warto$¢ netto - - - -
Wartos¢ poczatk. 8060,62 8060,62
Grupa 6 — urzadzenia techniczne Umorzenie 8060,62 8060,62
Wartos¢ netto - - - -
Wartos¢ poczatk. 713 814,66 9224,00 16 456,62 706 582,04
Grupa 7 — érodki transportu Umorzenie 298 831,69 120897,32 16 456,62 403 272,39
Wartos¢ netto 414 982,97 - 303 309,65
; ;g Wartos¢ poczatk. 159561,73 64 483,11 39990,95 184 053,89
RIRORpasS “:&”Zz:f'az:;i‘:1°11°"l°s°" Unorzenie 159 561,73 - 159561.73
Warto$¢ netto - 39 990,95 24 492,16
Wartos¢ poczatk. 368 000,00 - 368 000,00

Srodki trwate wbudowie Umorzenie - - -
Warto$¢ netto 368 000,00 - 368 000,00
Wartos¢ poczatk. 8950074,05 224 097,35 115 979,65 9058191,75
Razem Umorzenie 1698495,59 305 658,08 30 545,92 1973 607,75
Warto$¢ netto 7251 578,46 - - 7 084 584,00
4
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6. wartos$¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie pizez jednostki powiazane

Nie wystepuja na dzien 31-12-2021

7. warto$¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostki powiazane srodkoéw trwatych , uzywanych
na podstawie umoéw najmu , dzierzawy i innych umow , w tym z tytutu umow leasingu
Jednostki powiazane nie uzytkuja na podstawie umowy srodkéw trwatych , ktore nie sg amortyzowane przez
jednostki. Spotka Quart posiada dwa samochody osobowe w leasingu operacyjnym, ktéry w ksiegach

traktowany jest jak finansowy.

8. zobowiazania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu uzyskania prawa

wlasnosci budynkow i budowli

Jednostki powiazane nie maja zobowiazan wobec budzetu panstwa lub jednostek samoizadu terytorialnego z

tytutu uzyskania prawa wtasnosci budynkoéw i budowli.

9. dane o stanie rezerw wedlug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego , zwigkszeniach ,
wykorzystaniu , rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego
Rezerwy Stan na|zwiekszenie |rozwiazanie Stan na
31.12.2020 31.12.2021
- z tytulu odroczonego podatku
dochodowego 0 0 0
- na zobowigzania
- na odprawy emerytalne 18.969,32 18 969,32
- na zalegle wrlopy
- na ryzyko handlowe 321.589.,41 321.589.41
Ogolem rezerwy na zobowiazania 340 558,73 0] 340558,73

10. dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek roku obrotowego ,

zwiekszeniach , wykorzystaniu , rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego

Wyszczegolnienie Stan na|zwiekszenie |zmniejszenie | Stan na
31.12.2020 31.12.2021
- mna naleznosci od| 975.035.64( 5801848 44322391 589.830,21
dhuznikow
- mna odsetki od 0,00 0
naleznosci
na koszty sadowe i
egzekucyjne 0,00

11. Podzial zobowiazan dtugoterminowych wedlig pozycji bilansu o pozostalym od dnia bilansowego

przewidywanym okresie splaty :
a) Zobowiazania wobec jednostek powiazanych :
- powyzej 1 roku do 3 lat 0
b) Zobowiazania wobec pozostatych jednostek :
- powyzej 1 roku do 3 lat 233 631,06 zt
- powyzej 3 lat do 5 lat 0zt
- powyzej 5 lat 0,00

12. Wykaz grup zobowiazan zabezpieczonych na majatku jednostek powiazanych

Nie wystepuje.
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13. Zobowiazania warunkowe, w tym rowniez udzielone przez jednostki powigzane gwarancje i poreczenia ,

takze wekslowe : nie wystapily

14. wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

Wyszczegolnienie Stan na| Stan na
31.12.2021 31.12.2020
1.dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe : 22691,00 2 159,00
a) aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 22691,00 2156,00
b) inne rozliczenia dugoterminowe : 0,00 0,00
- oplata patentowa 10 lat 0,00 0,00
- koszty sprzedazy Legnica 0,00 0,00
- Koszty finansowania zapasow towaréw 0,00 0,00
- koszty finansowania inwestycji w Bielanach 0,00 0,00
- prowizje od kredytu 0,00 0,00
2. krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne : 113 623,12 83 588,31
a) Polisy ubezpieczenia 10 255,01 11 226,17
b) prenumeraty 0 0
c) rozliczenie kosztow dofinansowania UE 0,00 0
d)Koszty postepowania sadowego 47 874,57 32412,07
e) pozostale koszty 39 684,03 21 089,59
f) prowizje od kredytu 0,00
g) Koszty podziahu dzialek 15 809,51 18 860,48
0,00 0,00
3. rozliczenia miedzyokresowe bierne Kkrotkoterminowe: 0,00 0,00
a) przychody przysztych okresow
- zaliczki produkcja 0,00 0,00
— podwyiszenie kwoty roszczenia 0,00 0

II.

Informacje o wspolnych przedsiewzieciach , ktore nie podlegaja konsolidacji , w tym :

Wspolne pizedsiewzigcia z innymi podmiotami nie wystapity .

1L

1. podzial wykazanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat pizychodow netto ze sprzedazy
produktow , towaréw i materialéw jednostek powiazanych wedtug dziedzin dziatalnosci oraz rynkow

geograficznych
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Przychody ze sprzedazy 202171. 2020 1.
a) produktow ogolem 723 741,25 1032 197,59
w tym:
- ustugi produkcyjnych 0,00
- innych przychodow 0,00
- ushig najmu i dzierzawy, 723 741,25 1032 197,59

administracji
- mieszkan i lokali uzytkowych

10 979 773,66

24 693 781,24

b) towarow i materialow 1749 400,11 743 478,98
Razem : 13452 915,02 5918 131,57
- W tym eksport : 0,00 0,00

2

wysokos¢ 1 wyjasnienie przyczyn odpiséw aktualizujacych srodki trwate
W 2021 1. nie dokonywano odpiséw aktualizujacych wartosc srodkow trwatych .
3. wysoko$¢ odpiséw aktualizujacych wartos¢ zapasow
W 2021 roku nie dokonywano odpiséw aktualizujacych wartos¢ zapasow .
4. informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym
W ramach grupy kapitalowej nie nastapito w 2021 r. zaniechanie dziatalnosci .

5. dane o kosztach wytworzenia produktow na wlasne potizeby, a w przypadku sporzadzania

skonsolidowanego rachunku zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym o kosztach rodzajowych :
Nie dotyczy.

6. koszt wytworzenia srodkoéw trwatych w budowie oraz srodkow trwatych na wlasne potizeby
W 2021 1. nie poniesiono Kkosztow na wytworzenie srodkéw trwatych w budowie i $rodkéw trwalych na
wlasne potrzeby.

7. poniesione w ostatnim roku i planowane na nastgpny rok naklady na niefinansowe aktywa trwale ; odrebnie
nalezy wykazac poniesione i planowane naktady na ochrone srodowiska
W 2021 1. poniesiono naklady na niefinansowe aktywa trwale w wysokosci 224 097,35 zt

Na rok 2021 nie planuje si¢ nakladéow na niefinansowe aktywa trwate. Nie przewiduje si¢ nakladow na
ochrong srodowiska .

Iv.
W pizypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za 2021 r., w ciagu ktérego
nastapilo polaczenie jednostki powiazane; :

W 2021 1. nie nastapito polaczenie jednostki powiazane;j .

V.

1) w przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dzialalnosci jednostki
powiazanej opis tych niepewnosci oraz stwierdzenie , ze taka niepewnos¢ wystepuje , jak rowniez
wskazanie , czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty z tym zwiazane ; informacja
powinna zawierac réwniez opis podejmowanych badz planowanych przez jednostke dominujaca lub
jednostki podporzadkowane dzialan majacych na celu eliminacje niepewnosci .

Nie wystepuje powazne zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci jednostki powiazanej .

2) w przypadku gdy inne informacje niz wymienione powyzej moglyby w istotny sposéb
wplynac na ocene sytuacji majatkowej , finansowej oraz wynik finansowy jednostek
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powiazanych , nalezy ujawnic te informacje .

Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. nie jest w posiadaniu informacji , ktére moglyby w
istotny sposob wplynac na ocene sytuacji majatkowej , finansowej oraz wynik finansowy jednostek
powiazanych .

3) objasnienie struktury s$rodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeplywdéw pienieznych, a w
przypadku gdy rachunek przeplywow pienieznych sporzadzony jest metoda bezposrednia, dodatkowo
nalezy przedstawi¢ uzgodnienie przeplywow pienieznych netto z dzialalnosci operacyjnej, sporzadzone
metoda posrednia ; w przypadku réznic pomiedzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz
zmianami tych pozycji wykazanymi w rachunku przeplywow pienieznych nalezy wyjasnic¢ ich przyczyny.

Rachunek przeplywow sporzadzone metoda posrednia.

1. [Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej -6 544 256,69
2. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -192 897,35
3. |Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej -83 974,47

4) informacje o :

a) charakterze i celu gospodarczym zawaitych pizez jednostki powiazane umoéw nieuwzglednionych w
bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkows ,
finansowa 1 wynik finansowy grupy kapitalowe;j ,

W bilansie skonsolidowanym uwzgledniono wszystkie zawarte przez jednostki powigzane umowy .

b) transakcjach zawartych przez jednostke dominujaca lub inne jednostki objete skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym (z wyjatkiem transakcji dokonanych wewnatiz grupy kapitalowej) ze
stronami powiazanymi, przez ktére rozumie sie jednostki powiazane .

Jednostki objete sprawozdaniem skonsolidowanym nie zawieraly transakcji ze stronami powiazanymi na
warunkach innych niz rynkowe .
c) przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem na grupy zawodowe ,

wyszczegolnienie Przecietna liczba
zatrudnionych w 20211.
1. Pracownicy ogdlem 4
Z tego :
-na stanowiskach nierobotniczych 4
-na stanowiskach robotniczych 0
2. osoby korzystajace z urlopow
wychowawczych 0
Ogolem zatrudnieni 4

d) wynagrodzeniach , lacznie z wynagrodzeniem z zysku , wyplaconych lub naleznych osobom wchodzacym
w sktad organow zarzadzajacych i nadzorujacych spotek handlowych ( dla kazdej grupy osobno )
- Wartos¢ wynagrodzenia dla Zarzadow spolek z Grupy kapitalowej Quart Development S.A. Wynosita 240
548,77 zl netto
- osoby nadzorujace nie pobieraly wynagrodzenia w danym roku obrotowym.
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I. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa i siedziba Spoétki:

Petna nazwa (firma): QUART DEVELOPMENT Spétka akcyjna
Skrot firmy: QUART DEVELOPMENT S.A.

Siedziba: 53-609 Wroctaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000324518

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

Przedmiot dziatalnosci:

1) 01.11.Z Uprawa zbdz, roslin straczkowych i roslin oleistych na nasiona, z
wytaczeniem ryzu,

2) 01.29.Z  Uprawa pozostatych roslin wieloletnich,

3) 01.61.Z Dziatalnos¢ ustugowa wspomagajgca produkcje roslinng,

4) 41.10.Z Realizacja projektéow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,
5) 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych,

6) 42.11.Z Roboty zwigzane z budowg droég i autostrad,

7) 42.21.Z Roboty zwigzane z budowg rurociagdéw przesytowych i sieci rozdzielczych,
8) 42.22.Z Roboty zZwigzane Z budowg linii telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych,

9) 42.91.Z Roboty zwigzane z budowa obiektéw inzynierii wodnej,

10) 42.99.Z Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii lagdowej i wodnej,
gdzie indziej niesklasyfikowane,

11) 43.11.Z Rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych,

12) 43.12.Z Przygotowanie terenu pod budowe,

13) 43.13.Z Wykonywanie wykopdéw i wiercen geologiczno-inzynierskich,

14) 43.21.Z Wykonywanie instalacji elektrycznych,

15) 43.22.Z Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych,

16) 43.29.Z Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych,

17) 43.31.Z Tynkowanie,

18) 43.32.Z Zaktadanie stolarki budowlanej,

19) 43.33.Z Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie scian,

20) 43.34.Z Malowanie i szklenie,

21) 43.39.Z Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoriczeniowych,

22) 43.91.Z Wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych,

23) 43.99.Z Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane,
24) 55.10.Z Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

25) 55.20.Z Obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krétkotrwatego zakwaterowania,
26) 55.30.Z Pola kempingowe (wigczajac pola dla pojazdéow kempingowych) i pola
namiotowe,

27) 55.90.Z Pozostate zakwaterowanie,

28) 64.20.Z Dziatalnos¢ holdingéw finansowych,

29) 64.91.Z Leasing finansowy,

®

'—péfka EOUTGNE 5 QUART Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,

ua It omee sarefestrowara w Saddle Rejonowym da Wroctawia - Fabrycane] we Wrodawi, VI Wydlal Gospodarcay Refestrowy
e s vt Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos¢ kapitatu zakladowego: 12 830 000 zt.
DEYELQPMENT LA

Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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30) 64.92.Z Pozostate formy udzielania kredytoéw,

31) 64.99.Z Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana,
Z wytaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

32) 66.19.Z Pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe z wytaczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

33) 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

34) 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
35) 68.31.Z Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

36) 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

37) 70.10.Z Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingow, z wytgczeniem
holdingéw finansowych,

38) 70.22.Z Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i
zarzadzania,

39) 71.11.Z Dziatalnos¢ w zakresie architektury,

40) 71.12.Z Dziatalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne,

41) 77.21.Z Wypozyczanie i dzierzawa sprzetu rekreacyjnego i sportowego.

IIL. Dziatalnos¢ spotki w roku 2021.

W 2021 roku Spotka prowadzita inwestycje budowlane w Lutyni na Osiedlu Pogodnym.
Oddat do uzytkowania dwa budynki i z sukcesem zakonczyta ich sprzedaz. Kontynuowano
prace nad kolejnymi dwoma budynkami.

W Legnicy Spoétka z sukcesem sprzedawata kolejne nieruchomosci niezabudowane majac
na celu catkowite wyjscie z tego rynku.

W zakresie Obornik Slaskich spétka uzyskata PN na budowe drogi dojazdowej do inwestycji
i rozpoczeta przygotowania do sprzedazy dziatek indywidulanym klientom.

W 2021 Spotka nabyta nowe grunty we Wroctawiu o tacznej powierzchni ok 1,5 ha na
ktorych zmierza realizowac inwestycje jednorodzinne.

Spoétka wydzierzawita OSW Sulistrowice podmiotowi zewnetrznemu na okres 10 lat.

III. Kapitatly Spotki

Na dzieri 31.12.2021 r. kapitat zaktadowy Spofki dzieli sie na 12.830.000 akcji, w tym: 5
440 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w gtosach 2 do 1, 4 790 000 akcji zwyktych
na okaziciela serii A, 770.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B, 330.000 akcji zwyktych
na okaziciela serii C i 1.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii D. Wartos¢ nominalna
akcji wynosi 1,00 zt kazda.

@ = QUART Development S.A.  siedzibg we Wrodlawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
q uaﬂ NEW/ COonnect 2arejestrowana w S3dzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
e e s I Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos¢ kapitatu zakladowego: 12 830 000 zt.

DEVELAPHENT-L: Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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IV. Wiadze spoftki

1. Zarzad Quart Development S.A.
Na dzien 31.12.2021 Zarzadu Quart Development S.A. jest jednoosobowy :

Michat Rataj - Prezes Zarzadu

2. Rada Nadzorcza Quart Development S.A.
Na dzien 31.12.2021 w skfad Rady Nadzorczej Quart Development S.A. wchodza:

Przemystaw Kruszynski - Cztonek Rady Nadzorczej
Roman Jedrzejczyk - Cztonek Rady Nadzorczej
Pawet Jedrzejczyk - Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Wéjcik - Cztonek Rady Nadzorczej.

Rafat Jelonek - Cztonek Rady Nadzorczej

3. Akcjonariat Quart Development S.A.

Spétka zarejestrowana jest w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgadowego,
prowadzonym przez Sad Rejonowy we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000324518.

Na dzien 31.12.2021 r. kapitat zaktadowy Spétki dzieli sie na 12.830.000 akcji, w tym: 5
440 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w gtosach 2 do 1, 4 790 000 akcji zwyktych
na okaziciela serii A, 770.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B, 330.000 akcji zwyktych
na okaziciela serii C i 1.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii D. Wartos¢ nominalna
akcji wynosi 1,00 zt kazda.

Na dzien 31.12.2021 wg informacji posiadanych przez Emitenta akcjonariuszami Quart
Development S.A. byli:

— QUART Development S.A. 2 siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
Spétia notowana na
ua ﬂ E CORRBET j w Sadzie Rej ym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
Re S e s Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokosc kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.
DEYELQPMENT LA

Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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Lp Akcjonariusz Liczba akcji % kapitatu | Liczba gtosow | % gtosow
Przemystaw Kruszynski (wraz z 5 440 000 akgji

1 [ Agencja Reklamowg CZART Sp. z imiennych 43,74% 10880000 59,55%

0.0.)

2 | Roman Edward Jedrzejczyk (wraz z 5842395 akgdji 45,53% 5187 507 32%
zong Zofig Stawera-Jedrzejczyk) zwyktych na
okaziciela

5 | Pozostali akcjonariusze 1547 605 akcji 10,73% 1547 605 8,45%
zwyktych na
okaziciela

Razem 12 830000| 100,00% 17 615112 100,00%

4. Opis dziatalnosci

Quart Development S.A. prowadzi dziatalnos¢ inwestycyjno - deweloperskg na terenie
wojewddztwa dolnoslgskiego, gtdwnie w okolicach Wroctawia, w samym Wroctawiu, a takze
w Legnicy (byte miasto wojewddzkie majace ok. 100 tys. mieszkancow). Spétka zwykle
kupuje gotowe projekty zabudowy mieszkaniowej (jedno i wielorodzinnej), a takze duze
powierzchnie gruntéw i dzieli je na mniejsze dziatki budowlane, nastepnie sprzedaje z
zyskiem. Zarobione pieniadze lokuje w kolejne nieruchomosci, ktére réwniez sg
przygotowywane do podziatu i sprzedazy, jako dziatki pod zabudowe jednorodzinng lub
realizowane sg na nich inwestycje mieszkaniowe a takze komercyjne. Gtéwnymi odbiorcami
produktéw Emitenta s osoby prywatne lub przedsiebiorstwa, ktére kupujg mieszkanie,
lokale komercyjne (np.: biurowe, ustugowe) lub dziatke budowlang, jako przyszte miejsce
do zamieszkania lub jako inwestycje.

Przebieg procesu realizacji projektow

Realizacja kazdego projektu przebiega wieloetapowo i rozpoczyna sie od wyszukania
potencjalnych gruntéw, nieruchomosci i/lub projektéw budowlanych. Nastepnie
potencjalny grunt i projekt sa poddawane analizie opfacalnosci inwestycji. Po nabyciu
nieruchomosci/projektu Spétka zleca przygotowanie dokumentacji projektowej i wystepuje
o uzyskanie pozwolenia na budowe. Quart Development zleca prace budowlane

o ey QUART Development S.A. 2 siedziba we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
uaﬂ R EORAEEE 2arejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia - Fabrycznej we Wrocawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokoé¢ kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.
DEYELGPHMENT 1A

Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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przedsiebiorstwo budowlanym, nadzorujgc przebieg inwestycji. Jednoczesnie prowadzone
sq dziatania sprzedazowe. Dla kazdej inwestycji tworzona jest indywidualna strategia
marketingowa.

Analiza otoczenia konkurencyjnego

Na ryku Wroctawskim dziata wielu deweloperéw, ktérzy buduja w samym Wroctawiu, a
takze na jego obrzezach. Firmy te przewaznie prowadzg jednoczesnie kilka inwestycji
budowlanych, co powoduje, ze fatwiej jest im zaoferowa¢ poszukiwany produkt
kupujacemu.

Zaleta Emitenta jest to, ze jest matg firmg z niewielkg strukturg organizacyjng (zatrudnia
9 0s6b) i reaguje bardzo szybko na kazdg zmiane na rynku i dopasowuje swoje inwestycje
do potrzeb klientéw. Jako przyktad mozna podac sytuacje, kiedy Emitent rozpoczat budowe
osiedla duzych mieszkan, a w trakcie realizacji okazato sie, ze klienci nie sg juz
zainteresowani nabywaniem duzych mieszkan, tylko wytacznie matymi mieszkaniami o
powierzchni do 50 m2. Emitent w trakcie inwestycji podzielit duze mieszkania na dwa
mniejsze. W tym celu przygotowat projekt zamienny i dzieki temu szybko sprzedat
wszystkie mieszkania w wyzszej cenie z 1 m2 niz gdyby oferowat dotychczasowe duze
mieszkania ponad 90 m2. Gtéwne zalety Emitenta w walce z konkurencjg to szybkos¢
reakcji, niska cena sprzedazy, niskie koszty obstugi spotki oraz niewielka struktura
organizacyjna spétki. Niewatpliwym atutem konkurencyjnym Emitenta jest duza
réznorodnos¢ w produkcie - grunty pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w
Obornikach Slaskich, Legnicy. Sa to tereny ok. 35 ha ziemi, ktéra juz jest w posiadaniu
Emitenta.

V. Spotki zalezne
a. Quartus Sp. zo.o0.

Emitent posiada 100% udziatéw w spotce Quartus Sp. z o0.0. Spotka zostata powotana do
zarzadzania nieruchomosciami posiadanymi przez Quart Development S.A.

Quartus Sp. z 0.0. ma w swojej strategii nabywac, od spétki matki, nieruchomosci tj. lokale
mieszkalne lub biurowe oraz gotowe inwestycje do dalszego przeznaczenia komercyjnego
(pod wynajem diugoterminowy). Srodki finansowe potrzebne na tego typu inwestycje
pochodzi¢ bedg z kredytéw bankowych (dtugoterminowych) lub na poczatku dziatalnosci z
pozyczek, ale 2011 r. od spétki matki.

Quartus posiada w swoim majatku lokal wyceniany wedtug cen rynkowych na poziomie 1,9
min wobec takiej wartosci nie ma koniecznosci tworzenia odpiséw aktualizacyjnych

QUARTUS Sp. z o.0. nie zatrudnia oséb w przeliczeniu na petne etaty.
Konsolidacja metoda petna.

b. Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu Spozywczego
~SPOMASZ"” S.A.

Emitent posiada 97,8% akcji Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu
Spozywczego ,SPOMASZ” S.A.

Zaktad nalezacy do przejmowanej spotki rozpoczat dziatalnos¢ w 1953 r. i od poczatku
istnienia produkuje maszyny i urzadzenia dla przemystu spozywczego, gtéwnie miesnego.
W 1993 roku przedsiebiorstwo przeksztatcito sie w pracownicza spotke akcyjng. Obecnie
gtéwnym aktywem przejmowanej spétki jest prawo wieczystego uzytkowania gruntu (1,9
ha) potozonego przy ul. Krakowskiej we Wroctawiu. Nieruchomos¢ czesciowo

o ey QUART Development S.A. 2 siedziba we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
uaﬂ R EORAEEE 2arejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia - Fabrycznej we Wrocawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
bt Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokoé¢ kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.
DEYELGPHMENT 1A

Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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wykorzystywana byta na prowadzenie wiasnej dziatalnosci produkcyjnej. Pozostatg czes¢
nieruchomosci spétka oddaje w najem. Emitent nie jest zainteresowany rozwojem
dziatalnosci produkcyjnej w przejmowanej spétce. Dziatalnos¢ ta zostata w 2011 r.
wydzielona do nowoutworzonej spétki SPOMASZ Wroctaw Produkcja Sp. z o.o., ktorej
jedynym udziatowcem jest Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu
Spozywczego ,SPOMASZ” S.A.

Konsolidacja metodg petna.
VI. Strategia dziatania

Mieszkania, ktére Emitent buduje kwalifikujg sie gtéwnie w segmencie mieszkan tanich.
Emitent woli kupowac tereny tarnisze i o mniej atrakcyjnej lokalizacji, dzieki czemu moze
sprzedawac mieszkania po nizszej cenie (Srednia cena mieszkan we Wroctawiu to ok 9000
brutto za m2. Rozrzut cen jest pomiedzy 9000 -12000 zt brutto za m2, nie liczagc centrum
miasta lub luksusowych apartamentéw, gdzie cena jest duzo wyzsza. Quart Development
sprzedaje mieszkania srednio po ok. 6000 zt brutto za m2. Daje to mozliwos¢ szukania i
dotarcia do wiekszej ilosci klientéw i angazowania mniejszej ilosci srodkéw wiasnych.
Sredniej jakosci mieszkan jest stosunkowo duzo w ofercie deweloperéw i w takiej sytuacji
kazdy detal ma znaczenie i wptywa na ich atrakcyjnos¢ dla potencjalnych klientéw. Obecnie
w tym segmencie jest zdecydowanie trudniej szybko odzyskac zainwestowane srodki. Wg
Emitenta, w segmencie apartamentéw, jest zbyt mata chtonnosc rynku i na takie inwestycje
trzeba mie¢ duzy kapitat, aby moc poczekac na sprzedaz wszystkich mieszkan nie obnizajac
ceny, poniewaz przy obnizce ceny lokale stajg, sie bardziej dostepne dla kazdego, a to nie
jest mile widziane w $rodowisku ludzi, ktérzy chca sie wyréznia¢ wsréd spoteczeristwa.
Spoétka stawia sobie za cel szybkie obracanie srodkami finansowymi, aby miec ciggty obrét
w mieszkaniach, a to przektada sie na nizsza cene mieszkan. Celem Spéiki, jest utrzymanie
marzy na poziomie ok. 20- 30% brutto na kazdej inwestycji, a jednoczesnie oferowanie
mieszkan w jednej z najnizszych cen na rynku. Taka strategia wymaga od Emitenta
elastycznosci w dziataniu. Spotka m.in. pozwala swoim klientom na wiele zmian (aranzacji,
modyfikacji) w budowanych mieszkaniach. Dzieki temu klienci dopasowujg swoje
mieszkania juz w trakcie budowy do wiasnych upodoban i potrzeb.

Strategiag i mottem przewodnim w dziatalnosci Quart Development jest dopasowywanie sie
do aktualnego rynku na biezaco, aby byc¢ jak najbardziej elastycznym dla klienta. Spétka
pozwala klientom na wiele zmian w kupowanych przez nich mieszkaniach. W czasie budowy
Emitent zmienia projekt wprowadzajac wszystkie te zmiany jako projekt zamienny i
kontynuuje budowe.

Spétka zamierza pozostac organizacjg szybko reagujacg na potrzeby rynku i oczekiwania
klientow w czym upatruje swojej przewagi konkurencyjnej.

Poza projektami inwestycyjnymi na sprzedaz Quart Development powotat do zycia spétke
Quartus Sp. z o0.0., ktéra bedzie kupowac jeden lub maksymalnie dwa lokale z inwestycji
juz zakoniczonych przez spétke matke i przygotowywac je pod wynajem dla klienta. Taka
strategia pozwoli na utrzymanie profilu budowy i sprzedazy nieruchomosci przez Quart
Development i tym samym zwiekszy mozliwosci produktowe w przysziosci w postaci
nowych ustug dtugoterminowych, jakimi sg najem nieruchomosci mieszkalnych i
komercyjnych. Celem Quartus Sp. z 0.0. jest posiadanie w perspektywie 10-20 lat duzej
bazy lokali, umiejscowionych w réznych czesciach miasta lub regionu, na ktérym bedzie
dziatat Quart Development.

VII. Przewidywane kierunki rozwoju spoétki

Spoétka w przysztosci zamierza kontynuowac dziatalnos¢ developerska.

@ e rere——— QUART Development S.A.  siedzibg we Wrodlawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,
q NEW/ EONNEct zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
e an vI Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos¢ kapitatu zakladowego: 12 830 000 zt.

DEVELAPHENT-L: Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWE)]
QUART DEVELOPMENT S.A.

L. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWE]
1. Sklad Grupy Kapitalowej

Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. obejmuje:
e Jednostke dominujgca - QUART DEVELOPMENT S.A.
e Jednostke zalezna- SPOMASZ S.A.
e Jednostka zalezna - QUARTUS sp. z o.0.
e Jednostka zalezna - Spomasz Produkcja sp. z o.0.

Rok obrotowy 2021 jest rokiem konsolidacji Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT

S.A. oraz sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Ustawg
z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.

2. Struktura

Schemat struktury Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A na dzien 31 grudnia

2021 roku:
QUART DEVELOPMENT S.A.
97,80% 100%
SPOMASZ S.A QUARTUS Sp. z 0.0.
e QUART Development S.A.  siedziba we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel, 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
@ T EETEREE zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wrodlawia - Fabrycznej we Wroclawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
T Krajowego Rejestru Sqdowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos¢ kapitatu zakladowego: 12 830 000 zt.
EVEEDEREHTCLE: —J Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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Na dzien 31 grudnia 2021 r. jednostka dominujgcajest QUART DEVELOPMENT S.A. ktory
posiada 97,80 % akcji w SPOMASZ S.A. 1 100% udziatéw w QUARTUS Sp. z o.o.
Sprawozdania finansowe podmiotéw zaleznych i jednostki dominujace podlegaja
konsolidacji metodg petna.

3. Charakterystyka jednostek tworzacych Grupe Kapitalowa

QUART DEVELOPMENT Spolka akcyjna — jednostka dominujaca

Skrét firmy: QUART DEVELOPMENT S.A.
Siedziba: 53-609 Wroclaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000324518

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

Quart Development S.A powstat w 2006 roku, w 2009 zostat przeksztatcony w spotke

akcyjng, w 2011 roku zadebiutowat na rynku New Connect.

Przed miotem dziatania Spoétki jest dziatalno$é deweloperska.

SPOMASZ Wroclaw Spotka akcyjna — jednostka zalezna

Skroét firmy: SPOMASZ S.A.

Siedziba: 53-609 Wroclaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000103490

Numer NIP: 899-02-04-035

REGON: 930678446

Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu Spozywczego rozpoczeta swojg
dziatalnos¢ w 1953 roku. Od samego poczatku swojego istnienia produkuje maszyny i
urzadzenia dla przemystu spozywczego zwtaszcza miesnego.

Fabryka do 1990 roku byta jedynym producentem wielu maszyn i urzadzen dla branzy
spozywczej w catej Europie Wschodniej. Dumg napawa fakt, iz po zmianach polityczno -
gospodarczych w Europie w latach dziewiecdziesiatych jesteémy nadal liczacym sie na
rynku producentem maszyn oraz calych linii technologicznych (np. linie do obrébki jelit
wieprzowych i wotowych) dla przemystu miesnego. Produkujemy réwniez urzadzenia
do higieny wewnatrzzaktadowe;j.

W 1993 roku przedsiebiorstwo przeksztalcito sie w spotke akcyjng w cato$ci oparta na
kapitale polskim. Nade wszystko naszym najwiekszym kapitatem sg lojalni, podnoszacy
swoje kwalifikacje pracownicy, ktérych doSwiadczenie i praca w zespole zapewniajg
nam sukces.

QUART Development S.A. 2 siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
Spétia notowana na

ua ﬂ E CORRBET j w Sadzie Rej ym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy

Re S e s Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokosc kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.

DEYELQPMENT LA

Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t
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W 2011 roku gtéwnym akcjonariuszem Spomasz S.A. zostat QUART DEWELOPMENT
S.A. Spotka przeszta glteboka restrukturyzacje, wydzielono z niej cze$¢ produkcyjng,
pozostawiajgc nieruchomosci. Spomasz S.A. zajmuje sie wynajmem powierzchni
lokalowych, magazynowych i biurowych. Na dziefi dzisiejszy Spoétka sprzedata
nieruchomosci bedace w jej posiadaniu i przechodzi restrukturyzacje w spotke
administrujgcg nieruchomos$ciami.

W 2018 roku dokonano sprzedazy nieruchomosci SPOMASZ S.A.

QUARTUS _ iednostka zales

Skrét firmy: QUARTUS Sp. z o.0.

Siedziba: 53-609 Wroclaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000356421

NIP: 896-15-01-842

REGON: 021258558

W /w Spétka jest podmiotem, ktéry bedzie przejmowac od spétki matki lokale (biurowe,
ustugowe i mieszkaniowe) pod dtugoterminowy najem. Zarzad planuje by Quartus
kupowat lokale z kazdej nowopowstatej inwestycji Quart Development S.A. i przeznaczat
je pod wynajem. Tak by po kilkunastu latach Quartus Sp. z 0.0. miala na tyle duze
przychody z comiesiecznych czynszéw najmu, aby mozna byto dalej rozwijac¢ spotke w
kierunku administrowania i zarzadzania wiasnym, a takze sp6tki matki, majatkiem.
Wiemy, ze najem powierzchni komercyjnych i mieszkalnych jest rentownym biznesem i
chcieliby$my zyski spo6tki lokowaé wiasnie w taka dziatalno$é dtugoterminowa wiasnie
poprzez zalezng spotke.

CHARAKTERYSTYKA DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT dziata w czterech sferach:

a. Dzialalno$¢ deweloperska - ta dzialalnoScia w grupie zajmuje sie Spotka
dominujgca QUART DEVELOPMENT S.A. Spétka buduje i sprzedaje lokale
mieszkalne i biurowe. Zajmuje sie takze sprzedazg dziatek budowlanych oraz w
planach jest sprzedaz doméw jednorodzinnych. Spétka swoje inwestycje lokuje
glownie na Dolnym Slasku.

b. dzialalnos$¢ polegajaca na najmie powierzchni - tym obszarem w ramach grupy
zajmuja sie dwie spotki zalezne - QUARTUS Sp. z o.0. i SPOMASZ S.A. Spotka
Quartus Sp. z o.0. przejmuje z inwestycji spétki dominujgcej cenne aktywa a
nastepnie przeznacza je do wynajmu dtugoterminowego. SPOMASZ S.A. zajmuje
sie najmem powierzchni biurowych, ustugowych, magazynowych w ramach
posiadanych nieruchomosci.

QUART Development S.A. 2 siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,

Spétia notowana na
ua ﬂ E CORRBET j w Sadzie Rej ym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
Re S e s Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokosc kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.
DEYELQPMENT LA
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IL STRUKTURA WEASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI

DOMINUJACE]

Na dzien 31.12.2021 r. kapitat zaktadowy Spoétki dzieli sie na 12.830.000 akcji,
w tym: 5 440 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w gtosach 2 do 1, 4 790
000 akcji zwyktych na okaziciela serii A, 770.000 akcji zwyktych na okaziciela
serii B, 330.000 akcji zwyktych na okaziciela serii C i 1.500.000 akcji zwyktych
na okaziciela serii D. Wartos¢ nominalna akcji wynosi 1,00 zt kazda.

Na dzien 31.12.2021 wg informacji posiadanych przez Emitenta akcjonariuszami

Quart Development S.A. byli:

Lp Akcjonariusz Liczba akcji % kapitatu | Liczba gtosow | % gtosow
Przemystaw Kruszynski (wraz z 5 440 000 akgji

1 | Agencja Reklamowg CZART Sp. z imiennych 43,74% 10880000 59,55%

0.0.)

2 | Roman Edward Jedrzejczyk (wraz z 5842395 akgji 45,53% 5187 507 32%
zong Zofig Stawera-Jedrzejczyk) zwyktych na
okaziciela

5 | Pozostali akcjonariusze 1547 605 akcji 10,73% 1547 605 8,45%
zwyktych na
okaziciela

Razem 12830000 100,00% 17 615112 100,00%

Na dzien sporzadzenia raportu Zarzadu Quart Development S.A. jest jednoosobowy:

IIl. REPREZENTACJA

a. Zarzad Quart Development S.A.

Michat Rataj - Prezes Zarzadu

b. Rada Nadzorcza Quart Development S.A.

Na dzien sporzadzenia raportu w sktad Rady Nadzorczej Quart Development S.A.
wchodza:

1) Przemystaw Kruszynski
2) Roman Jedrzejczyk

3) Pawet Jedrzejczyk

4) Matgorzata Wojcik

5) Rafat Jelonek

Spéika notowana na

@q uart “ee=
DEYELQPHMENT LA

QUART Development S.A. 2 siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokosc kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.
Wysokos¢ kapitatu wplaconego: 12 830 000 zt
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IV. NABYCIE UDZIALOW WEASNYCH

Nie nastgpito

V. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE] (dane w zl)

Grupa kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. za rok obrotowy 2021 osiagneta w
poréwnaniu do roku ubiegtego nastepujace koszty, przychody i wyniki:

LUGR AN 31.12.2021

Aktywa trwate 7 107 275,00
Rzeczowe aktywa trwate 7 084 584,00
Aktywa obrotowe 33 277 900,84
AKTYWA RAZEM 40385 175,84

PASYWA 31.12.2021
Kapitat (fundusz) wiasny 36 339 958,39
Kapitat (fundusz) podstawowy 12 830 000,00
Kapitat (fundusz) zapasowy 24 738 609,71
Zysk (strata) netto 2 076 296,85
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 3 638 366,64
Rezerwy na zobowigzania 340 558,73
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0
Pozostate rezerwy 321589,41
Zobowiazania dtugoterminowe 233 631,06
Zobowiazania krotkoterminowe 3007 289,85
PASYWA RAZEM 40 385 175,84

01.01.2021 -

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31.12.2021

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 15 028 975,20
Koszty dziatalnosci operacyjnej 11 703 514,91
Zysk (strata) ze sprzedazy (A - B) 2786312,87
Pozostate przychody operacyjne 83 267,65
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+ D - E) 2646 153,12
Przychody finansowe 5609,01
Koszty finansowe 19 733,13
Zysk (strata) brutto (F + G - H) 2 632029,00
Podatek dochodowy 508 517,00

Zysk (strata) netto (I - J - K) 2 124 296,85

L

spdétka notowana na

q u a r I NEW/ COnnBect i W Sqdele
DEYELGPHMENT 1A

Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 2t.

QUART Development S.A. 2 siedziba we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
dla wr

clawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokosc kapitatu zakladowego: 12 830 000 2.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dziefi 31.12.2021 r po stronie aktywow
wykazuje aktywa trwate w wysokosSci 7 107 275,00 z1, na ktére sktadaja sie: rzeczowe
aktywa trwate w wysokos$ci 7 084 584,001 inwestycje dtugoterminowe w wysokosci 0 zt

Na aktywa obrotowe w wysokosci 33 277 900,84 zt skiadaja sie gtownie: zapasy w
wysokosci 25 319 492,81 zt, a w tym potprodukty i produkty w toku w wysokosci 9 616
893,56 zt, towary w wysokosci 12 326 665,72 zt

Suma bilansowa Grupy Kapitatlowej QUART DEVELOPMENT S.A. na dzien 31.12.2021 r.
wynosita 40 385 175,84 zt.

Na dzien 31.12.2021 r Grupa Kapitatowa posiadata biezace zobowigzania w wysokosci 3
638 366,64zt.

Na majatku grupy nie wystepuja zabezpieczenia hipoteczne Bankéw finansujacych
dziatalno$ci.

Ogolna sytuacja finansowa Grupy jest bardzo dobra.

VI. OPIS ISTOTNYCH POZYCJI POZABILANSOWYCH W  UJECIU
PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM I WARTOSCIOWYM

Nie dotyczy.
VII. ZATRUDNIENIE

Grupa Kapitatowa QUART DEVELOPMENT S.A. na dzief 31 grudnia 2021 r. zatrudniata 5
0s6b.

VIII. FINANSOWANIE

Gléwnym Zrédtem finansowania w Grupie Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A. sa
przychody wtasne i zobowigzania.

Spo6tka dominujacg korzysta z finansowania kredytowego oraz pozyczek od udziatowcow.

Spotkizalezne finansuja sie gtéwnie z dochodéw wtasnych a w czesci z pozyczek od spotki
dominujacej oraz kredytem bankowym.

IX. ZASADY POLITYKI DOTYCZACE] WYPEATY DYWIDENDY

Wszystkie akcje i udziaty w Grupie Kapitatowej sg zrownane w prawach do dywidendy.
W ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej wyptata dywidendy nie lezy w interesie rozwoju
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spoiki dlatego tez nie bedzie wnioskowat o jej wyptaty. Gtéwnym celem spotek jest rozwoj
w oparciu o wszelkie zZrdédta kapitatu w tym zysk pozostawiony w spofice.

X.  ZDARZENIA PO DACIE BILANSU
Nie wystgpity.

XI. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI
Zarzad jednostki dominujgcej nie widzi zagrozen w dziatalnosci grupy kapitatowej.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w zatozeniu dzielnosSci

Grupy. Grupa posiada znaczny majatek w postaci nieruchomosci na ktérych realizowac
bedzie inwestycje oraz znaczny zas6b powierzchni do najmu.

XIl. PRZEWIDYWANY ROZWO]

W 2022 roku Sp6tka Dominujgca zamierza kontynuowac sprzedaz inwestycji w Lutyniio

Dodatkowo Spo6tka Dominujgca zamierza skupi¢ sie na terenach w Legnicy a szczegdlnie
poprzez kolejne podzialy nieruchomosci i sprzedaz dziatek budowlanych .

Po uzbrojeniu planujemy wprowadzi¢ do oferty inwestycje osiedla mieszkaniowego w
Obornikach Slaskich.

Wszystkie podmioty Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A. zamierzajag w
kolejnym roku ogranicza¢ zadluzenie, redukowac koszty funkcjonowania oraz
poszukiwa¢ nowych okazji inwestycyjnych.

XIII. INSTRUMENTY FINANSOWE

Spotka nie korzysta z instrumentéw finansowych i nie prowadzi rachunkowosci
zabezpieczen

Opis podstawowych ryzyk i zagrozen

Ryzyko zwigzane z pogor iem sytuacji ek icznej w zwigzku dziataniami wojennymi na Ukrainie,

W zwigzku z dzialaniami wojennymi na Ukrainie, istnieje ryzyko znacznego spowolnienia gospodarczego w Polsce i na swiecie.
Przyjety przez Zarzad sposéb dzialania Emitenta, polegajacy na minimalizowaniu kosztéw stalych oraz dywersyfikacji projektéw
deweloperskich, o wielkosci proporcjonalnej do posiadanych zasobéw, pozwala na ograniczenie wplywu zlej koniunktury
gospodarczej nawyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z pogor iem sytuacji ek i jw Polsce

Popyt na nieruchomosci oferowane przez Emitenta w pewnym stopniu zalezy od ogélnej koniunktury gospodarczej w Polsce. Na
przychody ze sprzedazy oraz wynik finansowy Emitenta najwiekszy wplyw maja takie czynniki makroekonomiczne jak: tempo
wzrostu PKB, zmiana poziomu wynagrodzen, poziom inflacji, poziom stép procentowych. Wzrost stép procentowych moze zwiekszy¢
koszty finansowe ponoszone przez klientéw Spdtki, w wiekszosci nabywajacych nieruchomosci z wykorzystaniem finansowania
dluznego, zniechecajac do zakupu nieruchomosci. Niekorzystna sytuacja makroekonomiczna moze wplyna¢ na znaczne ograniczenia
budzetéw konsumentéw jak réwniez na zaostrzenie polityki udzielania kredytéw na zakup nieruchomosci przez instytucje kredytowe,
a tym samym niekorzystnie wplyna¢ na sytuacje operacyjng i wyniki finansowe Emitenta.
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Ryzyko zwigzane z dzialaniami wywolanymi zagrozeniem choroba COVID-19

W zwiazku z dzialaniami podjetymi przez rzady w 2020 r., na skutek zagrozenia pandemia choroby COVID-19, nastapilo znaczne
spowolnienie gospodarcze w Polsce i na swiecie. Przyjety przez Zarzad sposéb dzialania Emitenta, polegajacy na minimalizowaniu
kosztéw stalych oraz dywersyfikacji projektéw deweloperskich, o wielkosci proporcjonalnej do posiadanych zasobéw, pozwala na
ograniczenie wplywu zlej koniunktury gospodarczej na wyniki finansowe. Projekty realizowane przez Emitenta w segmencie

mieszkaniowym sprzed s3 w cenach dostepnych dla zdecydowanej wiekszosci nabywcéw. Spétka unika realizacji drogich i
kosztowuych memchomosu ktérych ceny moga podlega¢ znacznym wahaniom. Pomimo ogélnie zlej koniunktury gospodarczej,
rynek nieruch i kaniowych nie odczut iejszenia popytu, ze wzgledu na zainteresowanie nabywcéw, wywotane przez

ujemne realne stopy procentowe na lokatach bankowych.

W zwigzku z zagrozeniem pandemia choroby COVID-19 nastepuja gwaltowne zmiany w prawie oraz obostrzenia przepiséw juz

obowiazujacych, ktére maja i beda mialy duzy negatywny wplyw na koniunkture gospodarcza i mozliwos¢ prow. i Sci
w wielu branzach. Zmiany te dotykaja takze sposobu i tempa pracy administracji, co moze negatywnie wplywac na dziatalnosé¢

Emitenta, wydluzajac czas oczekiwania na decyzje administracyjne.

Ryzyko administracyjne zwigzane ze zmiang przepisow admini yjno-b ych

Dziatalnos¢ Emitenta jest obarczona ryzykiem bardzo duzej dynamiki zmian przepiséw polskiego prawa. Zmiany przepiséw prawa
gospodarczego oraz podatkowego moga bardzo istotnie wplyna¢ na sytuacje prawno-finansowa Spéiki, gléwnie w postaci
zwiekszonych kosztéw badZ utrudnionego procesu decyzyjnego. Ponadto procesy asymilacyjne prawa unijnego na grunt krajowy

prowadza do niejednoznacznosci przepiséw przez co w znacznym stopniu utrudniaja interpretacje. Emi stara sie minimalizowa¢
to ryzyko poprzez biezace sledzenie zmian regulacji prawnych oraz dostosowywanie swojej dziatalnosci do wymogéw nowych
przepisow.

Ryzyko niekorzystnych zmian przepisow podatkowych

Brak stabilnosci i przejrzystosci polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepiséw i niespéjnymi interpretacjami
prawa podatkowego, stosunkowo nowe przepisy regulujace zasady opodatkowania, wysoki stopien sformalizowania regulacji
podatkowych oraz rygorystyczne przepisy sankcyjne moga powodowac niepewnos¢ w zakresie ostatecznych efektéw podatkowych
podejmowanych przez Emitenta decyzji bi wych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepiséw podatkowych, ktére moga
spowodowac wzrost efektywnych obciazeii fiskalnych i w rezultacie wplynac na pogorszenie wynikéw finansowych Emitenta. Zarzad
Emitenta na biezaco monitoruje zmiany kluczowych z punktu widzenia Emitenta przepiséw podatkowych i sposobu ich interpretacji,
starajac sie z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowywac strategie Emitenta i podmiotéw z grupy kapitalowej do wyste pujacych
zmian.

sod 1

Ryzyko zwigzane ze st ych klauzul ych

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK) przeprowadza kontrole wzorcéw stosowanych w umowach z konsumentami
przez przedsiebiorcéw, w tym takze przez deweloperdéw. Art. 385 1 kodeksu cywilnego stanowi, ze ,,postanowienia, ktére nie zostaty
uzgodnione indywidualnie, nie wigze konsumenta, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami
irazaco naruszajacy jego interesy”. Klauzule takie nie wigza z mocy prawa konsumentéw. W przypadku uznania, ze umowy Emitenta
znabywcami mieszkan zawieraja niedozwolone ki le umowne, istnieje ryzyko skierowania przez UOKiK, rzecznika konsumenta,
organizacje pozarzadowe lub konsumenta pozwu do Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (SOKiK) o uznanie takich
postanowieni za niedozwolone i wpisania ich do rejestru klauzul niedozwolonych. Skutkiem jest zak ie st ania takich kI 1
w obrocie z konsumentami oraz kary finansowe. Emitent stara sie ogranicza¢ ww. ryzyko opierajac sie w opracowywanych umowach
na obowiazujacych przepisach prawa i uwzgle dniajac rejestr klauzul zakazanych.

Ryzyko zwigzane z warunkami gruntowymi

Emitent przed nabyciem gruntu pod budowe przeprowadza calosciowa analize gruntu, réwniez pod katem stabilnosci geologicznej.
Niestety nie ma mozliwosci zdefiniowania wszystkich uwarunkowan gruntu w pelnym zakresie, wystapienie niekorzystnych
czynnikéw np. takich jak wysoki poziom wéd gruntowych, skazony teren, czy tez niestabilnos¢ gruntu moze spowodowac opéZnienie
i wzrost kosztéw budowy projektéw. Nie mozna wykluczy¢, ze czynniki te w skrajnym przypadku uniemozliwig realizacje projektu
zgodnie z przyje tymi przez Emitenta zalozeniami. Emitent nie widzi mozliwosci kompleksowego przeciwdzialaniaw celu ograniczenia
ww. ryzyka.
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Ryzyko zwiagzane z konkurencja

Emitent dziala na terenie wojewddztwa dolnoslaskiego, gléwnie na terenie Wroclawia i Legnicy. Na tym obszarze dziata kliku duzych
deweloperéw, z ktérymi emitent konkuruje w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod inwestycje oraz w sprzedazy gotowych
mieszkan i lokali uzytkowych. Przewaga emitenta jest to, ze jest firma z niewielka struktura organizacyjna (niskie koszty osobowe),
ktdra potrafi szybko reagowac na zmiany w preferencjach klientéw. Emitent ma réznorodna oferte dlaréznej grupy klientéw: sprzedaz
mieszkan, doméw jednorodzinnych i dzialek budowlanych.

Ryzyko wzrostu kosztow budowy

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga duzych nakladéw kapitalowych W zwigzku z dlugim procesem realizacji takich
projektéw istnieje ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowe, opéZznienia w realizacji projektu, ryzyko wzrostu kosztéw kredytu
moga mocno zdrozeé, w trakcie przygotowania inwestycji moze okaza¢ sie, ze nie s3 policzone dodatkowe koszty np. mocniejsza
izolacja wodna budynkdw, ktdre teoretycznie nie s3 narazone na zawilgocenia. W rzeczywistosci po odkrywkach moze okazac sie , ze
pod budynkiem jest ciek wodny, ktérego nie bylo na zadnej mapie geologicznej, na podstawie ktérej architekt przygotowywat projekt.
Moga réwniez pojawi sie nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne. Zaistnienie ktéregokolwiek zww. zdarzen
moze istotnie negatywnie wplynac na dzialalnos¢, sytuacje fi 3 lub wyniki Emitenta.

Ryzyko opoimien realizacji projektow deweloperskich

Realizacja projektéw deweloperskich jest procesem diugotrwalym, gdyz trwa ok 4 lata. Zaklécenia w tym zakresie moga wplywaé
niekorzystnie na strukture i wysokos¢ kosztéw. Emitent podpisuje umowe z generalnym wykonawca, ktéry wykonuje prace
budowlane. Istnieje ryzyko niewywiazania sie przez generalnego wykonawce z ustalonego harmonogramu prac, co skutkuje
opé6znieniem oddania budynku. Emitent zabezpiecza sie przed ww. ryzykiem zapisujac w umowach z generalnym wykonawca kary
umowne za nieterminowe wykonanie inwestycji. Ponadto istnieje ryzyko nienalezytego wykonania inwestycji lub bankructwa
generalnego wykonawcy. Emitent majac juz spore doswiadczenie we wspélpracy z wykonawcami stara sie wspélpracowac ze
sprawdzonym partnerami.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow projektow deweloperskich

Emitent pelniac funkcje dewelopera sprawuje kontrole nad przebiegiem procesu realizacji poszczegélnych projektéw i w zwigzku z
tym, ma mozliwos¢ ograniczenia ryzyka zwigzanego ze wzrostem kosztéw budowy. Wzrost taki jest zwigzany bezposrednio z
dazeniem firm zewnetrznych, ktére pelnia funkcje generalnych wykonawcéw, starajacych sie wykorzystywac sprzyjajaca dla nich
sytuacje rynkowg, i tym samym podnies¢ koszty swiadczonych przez nich uslug. W sytuacji kiedy Spétka, realizuje projekty
mieszkaniowe przez zewnetrznych wykonawcéw, za zwyczaj jest to generalny wykonaweca i jego podwykonawcéw, Emitent nie ma
tym samym wplywu na ksztaltowanie sie czynnikéw rynkowych i w zwigzku z tym wyste puje ryzyko wzrostu kosztéw budowy.

Ryzyko zwigzane z czynnikami losowymi

Czynnikiem mogacym powodowaé zniszczenie jest pozar lub podobny czynnik losowy. Aby zminimalizowaé ryzyko utraty
wyposazenia oraz towaréw Spéika posiada umowy ubezpieczenia mienia od ognia i innych zdarzen losowych, a takze od aktéw
terroryzmu.

Ryzyko blednych decyzji inwestycyjnych zwigzanych z nietrafiong lokalizacjg inwestycji

Waznym czynnikiem wplywajacym na wartos¢ projektu i atrakcyjnosé budowanych mieszkan jest lokalizacja nieruchomosci, na ktérej
jest realizowany projekt. Istnieje ryzyko wybrania takiej lokalizacji, ktéramoze sie okaza¢ nie tak atrakcyjna jak wezesniej zakladat to
Emitent. W efekcie tego Spétka nie bedzie w stanie znalez¢é nabywcéw na budowane mieszkania. W zwigzku z powyzszym Emitent
moze by¢ zmuszony do obnizenia cen oferowanych mieszkan co niekorzystnie wplynie na jego wyniki finansowe lub spowoduje to
dluzsza sprzedaz mieszKkaii, co wydluzy okres zwrotu zainwestowanych przez Emitenta srodkéw finansowych. Emitent bazujac na
wiasnym doswiadczeniu, obserwacji rynku i potrzeb klientéw przyklada duza wage do wyboru lokalizacji pod przewidywana
inwestycje.

Ryzyko zwigzane utratg plynnosci finansowej Emitenta
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Emitent inwestuje znaczne srodki finansowe w grunty, na ktérych po uzyskaniu pozwoleri, przygotowaniu projektu rozpoczyna
budowe mieszkan. Zbyt duze zainwestowanie srodkéw finansowych Emitent w nabycie gruntéw moze przyczyni¢ sie do utraty
plynnosci finansowej Spélki. Istnieje ryzyko, ze wéwczas banki nie udziela kredytu na biezace potrzeby Spéiki, a akcjonariusze nie
dokapitalizuja Spétki srodkami finansowymi i pomimo ze Spétka posiada znaczny majatek bedzie zmuszona sprzedawa¢ kupione
weczesniej nieruchomosci po nizszych, wymuszonych cenach lub oglosi¢ upadiosé. Emitent stara sie prowadzi¢ zréwnowazong i
odpowiedzialng polityke w kwestii nabywania gruntéw pod inwestycje.

Ryzyko utraty kadry menadzerskiej

Na dzialalnosé¢ Emitenta duzy wplyw wywiera jakosé pracy kadry kierowniczej. Nalezy mie¢ swiadomosé, ze ewentualna utrata
niektérych kluczowych pracownikéw bedzie miata negatywny wplywu na dziatalnos¢, sytuacje fi w3 i gospodarcza E
Odejscie kluczowych pracownikéw z kierownictwa Emitent mdéglby skutkowa utrata personelu posiadajacego wiedze i
doswiadczenie z zakresu zarzadzania i dzialalnosci operacyjnej. Emitent kladzie duzy nacisk na zapewnienie odpowiedniego systemu
motywacyjnych dla jego kluczowych pracownikéw, ktére bedy aktywizowaly pracownikéw i uzaleznialy ich wynagrodzenie od
efektéw pracy oraz zaangazowania w dzialalnos¢ operacyjna Emitenta.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Emitenta od wykonawcow roboét budowlanych

Emitent w ramach realizacji projektéw deweloperskich powierza prace budowlane, na podstawie uméw o generalne wykonawstwo,
wyspecjalizowanym podmiotom- przedsiebiorstwom budowlanym. Emitent sprawuje biezaca kontrole nad dzialaniem generalnych
wykonawcéw, lecz Spétka nie moze zagwarantowad, iz prace te zostang rzetelnie i terminowo wykonane przez zewnetrzne firmy. W
przypadku niewywigzania sie podwykonawc6w z uméw, mozliwe jest opéZnienie robét lub nieprawidiowe ich wykonanie, ktére moga
spowodowac¢ zwloke w zakoriczeniu poszcze génych projektéw. W konsekwencjimoze to doprowadzic¢ do znaczne go wzrostu kosztéw
realizacji przedsiewziecia. Ponadto podwykonawcy robét budowlanych moga utraci¢ plynnos¢ finansowa, co moze wplywac najakosé
i terminowos¢ zleconych prac. W skrajnych przypadkach moze to doprowadzi¢ do zastapienia wykonawcy innym podmiotem, a taka
zmiana wiaze sie ze wzrostem kosztéw i przesunieciem czasu realizacji projektu co niewatpliwie wplywa na dzialalnos¢ i sytuacje
oraz wyniki finansowe Emitenta.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig solidarng zaplaty wynagrodzenia naleznego podwykonawcom

Tl

Obowiazujace przepisy w réwnym stopniu na dewelopera, jak i generalnego wykonawce, obowigzek zapewnienia zaplaty
wynagrodzenia podwykonawcom. W przypadku braku realizacji platnosci przez generalnego wykonawce, inwestor zobowiazany jest
do ich zaplaty. Tego typu sytuacje moga niekorzystnie wplyna¢ na dziatalnos¢ i wyniki fi Emitenta. Spétka stara sie zmniejszy¢
to ryzyko poprzez wybér sprawdzonych i cieszacych sie dobra opinia na rynku wykonawcéw oraz poprzez korzystanie z przywileju
polegajacym na nie wyrazaniu zgody na zatrudnianie okreslonych podwykonawcéw przez generalnego wykonawce.

Ryzyko zwigzane z korzystaniem z kredytow

Emitent czesciowo fi je i zamierza fi ¢ swoje projekty przy pomocy kredytéw bankowych. Emitent nie jest w stanie
wykluczy¢ sytuaciji, iz w przyszlosci na skutek roznych zdarzen Emitent bedzie mial trudnosci z regulacja swoich zobowigza lub z
uzyskaniem kredytéw. Bezposrednio moze to wplyna¢ narozwdj Emitenta poprzez jego spowolnienie spowodowane poszukiwaniem
innych zZrédel finansowania. Emitent poprzez swoja polityke finansowg stara sie zminimalizowac¢ to ryzyko.

Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zaplaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaplaty za roboty budowlane, wykonawca robét budowanych,
ktéremu Emitent zleci realizacje projektu deweloperskiego, moze w kazdym czasie zada¢ od Emitenta gwarancji zaplaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku udziel wyk cy, dowysokosci
ewentualnego roszczenia z tytulu wynagrodzenia wynikajacego z umowy oraz zlecen dodatkowych. Powolana ustawa, daje prawa
do zadania gwarancji zaplaty ktérego nie mozna wylaczy¢ ani ograniczy¢ przez czynnos¢ prawng, zas wypowiedzenie umowy
spowodowane zadaniem gwarancji zaplaty jest bezskuteczne. Dotychczasowi wykonawcy pracujacy na rzecz Emitenta nie zadali
takowych gwarancji, co nie wyklucza jednak ryzyka wystapienia takich zdarzeii w przyszlosci. Bezposrednio moze to wplynaé na
dzialalnos¢ spétki i jej wynik finansowy.

@ T QUART Development S.A. 2 siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,
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Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Realizacja projektéw deweloperskich, prowadzonych przez Emitenta wymaga znacznych nakladéw kapitalowych na etapie
przygotowania inwestycji oraz w trakcie jej realizacji. W zwiazku z dlugim procesem realizacji takich projektéw oraz potrzebami w
zakresie ich finansowania, zwigzane s3 istotne ryzyka: nieuzyskania pozwoleni niezbednych do przeprowadzenia przedsiewziecia
godnie z pl i Emitenta, opéznienia w realizacji projektu, wyzszy poziom kosztéw od zalozonego w budzecie, nierzetelnosé
wykonawcéw lub podwykonawcéw, braki materialéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne. Zaistnienie ktéregokolwiek z ww. zdarzeii moze istotnie negatywnie wplyna¢ na dzialalnosé, sytuacje

fin 3 lub wyniki E

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow budowy projektow deweloperskich

Realizacja projektéw deweloperskich, prowadzonych przez Emitenta wymaga znacznych nakladéw kapitalowych na etapie
przygotowania inwestycji oraz w trakcie jej realizacji. W zwigzku z dlugim procesem realizacji takich projektéw oraz potrzebami w
zakresie |ch ﬁnansawama zwigzane s3 istotne ryzyka: nieuzyskania pozwolen niezbednych do przeprowadzenia przedsiewziecia
godnie z pl. i itenta, op6znienia w realizacji projektu, wyzszy poziom kosztéw od zaloZonego w budzecie, nierzetelnos¢
wykonawcéw lub podwykonawcéw, braki materialéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne. Zaistnienie ktéregokolwiek z ww. zdarzenn moze istotnie negatywnie wplyna¢ na dzialalnosc, sytuacje
fin 3 lub wyniki E

Ryzyko wzrostu kosztow operacyjnych i innych kosztow

Do czynnikéw niezaleznych od Spéltki, a majacych wplyw na nieprzewidziany wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw
mozna zaliczy¢ niekorzystne procesy, ktére moga wystapi¢ w gospodarce, takie jak silny wzrost plac w sektorze budowlanym czy
wzrost inflacji. Nie bez wplywu na wzrost kosztéw moga mie¢ zmiany podatkowe. W sytuaciji, kiedy takiemu wzrostowi kosztéw nie
bedzie towarzyszyl jednoczesny wzrost przychoddw, istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta.

Ryzyko opo6znien w realizacji projektow

Osiagniecie prognozowanych wynikéw finansowych wymaga realizacji zakladanego harmonogramu prac nad inwestycjami, ktéry
zaklada realizacje projektéw w przeciagu czterech kwartaléw. Zakléceniaw tym zakresie moga wplywac niekorzystnie na strukture
i wysokos¢ kosztow, a tym samym na niezrealizowanie prognoz. W celu zminimalizowania takiego ryzyka Emitent stosuje zapisy o
karach umownych dla generalnego wykonawcy.

—— o ingiey

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu spr

W zwigzku z charakterystyka prowadzonej dzialalnosci, Emitent jest narazony na ryzyko wystapienia postepowaii sadowych,
zwigzanych z realizowanymi projektami, w wyniku ktérych Emitent moze zosta¢ zobowigzany do zaspokojenia okreslonych roszczein
(np. wynikajacych z rekojmi przystugujacej klientom). Emitent doklada nalezytej starannosci w realizacji projektéw deweloperskich,
jednakze nie mozna wykluczy¢ wystapienia w przyszlosci roszczen ze strony oséb trzecich. Wystapienie roszczen bedzie mialo
niewatpliwie negatywny wplyw na wynik finansowy oraz moze spowodowac spadek zaufania do Emitenta na rynku.

Ryzyko zwigzane z lokalizacja nieruchomosci

Istotmym czynnikiem wplywajacym na wartos¢ projektu jest lokalizacja nieruchomosci w jakiej projekt jest realizowany. W przypadku
wybrania lokalizacji, ktéra moze sie okaza¢ mniej atrakcyjna od zalozen Emitenta, istnieje ryzyko, ze Spétka nie bedzie w stanie znalezé
nabywcéw badZ najemcéw. Aby pozyskaé klientéw, Emitent moze zosta¢ zmuszony do obnizenia cen co niekorzystnie wplynie na
przychody. Taka sytuacja moze znalez¢ odzwierciedlenie w stabszych wynikach finansowych Emitenta.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg

Podczas realizacji projektéw deweloperskich konieczne jest uwzglednienie wymogéw prawnych i praktycznych w  zakresie
odpowiedniego  uzbrojenia terenu w infrastrukture. Nieprawidlowo zaplanowane na etapie koncepcyjnym inwestycje
infrastrukturalne moga spowodowaé koniecznos¢ dodatkowych nakladéw na ich pézniejsza realizacje. Wplyna¢ to moze na
opéznieniaw realizacji projektu oraz powiekszenie jego kosztéw, a w konsekwencji gorsza rentownosé. W celu zminimalizowania

@ T QUART Development SA.  siedziby we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19, 53-609 Wroctaw, tel. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,

q R BORRBEE w Sadzie dla Wroclawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat v Rej

= v ot Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-207, Wysokos¢ kapitatu zakladowego: 12 830 00010
Wysokos¢ kapitatu wptaconego: 12 830 000 zt.

DEYELQPHENT 1A

Strona 60



Raport roczny skonsolidowany za 2021 r.

22 |Strona

tego ryzyka Emitent dokonuje na etapie przed koncepcyjnym analizy potrzeb infrastrukturalnych na okreslonej dzialce i w
okreslonym projekcie.

Ryzyko niekorzystnych warunkow atmosferycznych

Elementem charakterystycznym dla dzialalnosci prowadzonej przez Emitenta w zakresie realizowanych projektéw jest duza
zaleznos¢ od warunkéw pogodowych Niesprzyjajaca aura moze doprowadzi¢ do przekroczenia harmonograméw realizowanych
projektéw, a co za tym idzie do nieplanowanego wzrostu kosztéw i obnizenia wyniku finansowego.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia z tytutu ochrony srodowiska

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgéd i zezwolen z zakresu ochrony srodowiska, gospodarki
odpadami i pozwolenn wodno-prawnych oraz ponoszenia oplat za korzystanie ze srodowiska. Obowigzujace przepisy nakladaja na
podmioty wladajace gruntami na ktérych wystepuja niebezpieczne substancje, zanieczyszczenie albo doszlo do niekorzystnego
przeksztalcenia naturalnego uksztal terenu, zobowiazanie do ich iecia, obowiazek ponoszenia kosztéw rekultywacji
lub zaptaty administracyjnych kar fi ych. Dotychczas Emitent spelnial wszystkie istotne wymogi obowiazujacych przepiséw,
nie byl takze zobowiazany do ponoszenia kosztéw rekultywacji lub zaplaty administracyjnych kar pienieznych z tytulu
zanieczyszczenia lub niekorzystnego przeksztalcenia naturalnego uksztaltowania terenu lub wiadania takim terenem. Z uwagi na to,
ze nie mozna catkowicie wykluczy¢ takiego ryzyka, i w przyszlosci Spétka moze zostaé zobowigzana do zaplaty odszkodowan,
administracyjnych Kkar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach
posiadanych lub nabywanych przez Emitenta, istnieje ryzyko pogorszenia jej sytuacji finansowej.

Ryzyko zwigzane ze sposobem ujawniania marzy na projektach deweloperskich

Emitent stosuje zasady rachunkowosci, w oparciu o ktére cala uzyskana marza na sprzedazy lokali ujawniana jest w momencie
przekazania klientom lokali oddanych do uzytkowania. Powoduje to, ze rozklad zyskéw Emitenta nie jest réwnomiemy w kolejnych
latach. Inwestorzy powinni mie¢ swiad $¢, ze spétka uj: ia zyski z podejmowanych projektéw najczesciej z dwuletnim
opdéznieniem.

Michal Rataj

Prezes Zarzadu

QUART DEVELOPMENT S.A.
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
Dla Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej Quart Development S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej, w ktdrej Jednostkg dominujgca jest Quart Development S.A. (“Jednostka
dominujaca”) (,Grupa”), ktdre sktada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2021 r. ktdry po
stronie aktywdw i pasywdw wykazuje wartosc¢ 40.385,2 tys. zt oraz skonsolidowanego rachunku
zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 r., wykazujacy zysk w wysokosci
2.076,3 tys. zt, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1
stycznia do 31 grudnia 2021 r., wykazujace zwiekszenie stanu kapitatu wtasnego o kwote 2.075,2
tys. zt, skonsolidowanego rachunku przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2021 r., ktdry wykazuje zmniejszenie stanu $rodkdw pienieznych o kwote 6.821,2 tys. zt
oraz dodatkowych informacji i objasnien (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
na dzieh 31 grudnia 2021 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego
i skonsolidowanych przeptywdw pienieznych za rok obrotowy zakorhczony w tym dniu
zgodnie z przepisami ustawy z dn. 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa
o rachunkowosci” — Dz. U. z 2021 r., poz. 217 z pdzn. zm.) oraz przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg /
statutem Jednostki dominujace;j.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standarddéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw
nr 1107/15a/2020 w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentdéw, z pdzn.
zm. (,KSB") oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach” —t. j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1415 z pdin. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej
opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Jestedmy od Spdtek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
(w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw
Etyki dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA") przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw
nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019r. w sprawie zasad etyki zawodowej biegtych
rewidentéw, z péin. zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne obowigzki etyczne
zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy
biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spdtki zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedlug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem. Do spraw tych odniesliémy sie w konteksécie naszego badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako catoSci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz
podsumowaliémy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznalismy za
stosowne przedstawilimy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie
wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Identyfikujemy kluczowe sprawy badania, ktdre odnoszg sie do sytuacji finansowej Jednostki
dominujacej.

Spotki konsolidowane, po rozpoznaniu istotnych spraw badania nie wymagajg komunikowania
kluczowych spraw badania.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej
sprawy
1. Wartos¢ majatku trwalego
a. Wycena posiadanych gruntéw Zastosowane procedury badania obejmowaty:
(bez zmiany w roku obrachunkowym) - analize wyceny wartosci gruntu,
Spotka wykazata warto$¢ posiadanych | - identyfikacje przestanek mozliwej utraty
gruntéw wtasnych w kwocie 2.156,0 tys. wartosci posiadanych udziatéw
zt. Budynki amortyzowane 1.227,1 tys. zt. | - analize sprawozdan finansowych (rocznych)
Realnos¢ i aktualnos¢ wyceny wartosci Spotek powigzanych udziatami,
uznajemy za istotna. - zapoznanie sie z celami i strategig

prowadzong przez Zarzad Spotki wobec
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b. Wartos¢ wykazanych udziatow
(bez zmiany w roku obrachunkowym)

Na dzier 31 grudnia 2021 roku (pozostaje
niezmieniona w  omawianym  roku
obrachunkowym)  wykazana  warto$é
udziatdw w jednostkach powigzanych,
jako dtugoterminowe aktywa finansowe
wyniosta 6.978,5 tys. zt.

Nasza identyfikacja ryzyka zwigzana z
powyzszg kwestia polega na ocenie
poziomu  wartosci  zaprezentowanych
udziatdw w sprawozdaniu finansowym w
celu ustalenia ewentualnego zagrozenia

wystgpienia utraty ich wartosci.
PrzyjeliSmy stanowisko Zarzadu, ktdry
przedstawit nam  osad  dotyczacy

zaprezentowanego poziomu wyceny.
PrzyjeliSmy, ze zagadnienie to stanowi
kluczowg kwestie dla badania catego
jednostkowego sprawozdania finansowego
ze wzgledu na wysokg wartosé.

Spétek powigzanych udziatami,

- rozpoznanie z informacji Zarzadu strategii
zarzadzania Grupa kapitatowg wraz z
analizg posiadanych budzetéw.

W  wyniku  przeprowadzonych  procedur

badania przyjeliSmy i podzieliliSmy poglady

Zarzadu dotyczace strategii zarzadzania

Spotkami  powigzanymi i nie dokonaliSmy

korekty w sprawozdaniu finansowym.

2. Wycena zapasow
Ryzyko to dotyczy w szczegdlnosci:
- realnosci wyceny kosztéw budowy
mieszkan  deweloperskich w  kwocie
9.616,9 tys. zt,
- wyceny gotowych do sprzedazy wartosci
mieszkan 12.326,7 tys. zt.
Ryzyko sprowadza sie do potwierdzenia
mozliwych do uzyskania przychoddw ze
sprzedazy tych realizowanych oraz
gotowych aktywdw.

Przeanalizowaliémy i dokonali$my poréwnania
cen kontraktowych na podstawie wstepnych
umoéw z klientami (odbiorcami) mieszkan, jako
mozliwe do uzyskania przychody ze sprzedazy.
Przeprowadzone przez nas  rozpoznania
pozwolity na uznanie wyceny zapaséw bez ich
korekty wyceny.

3. Naleznosci  krétkoterminowe od
jednostek pozostatych
Wykazana wartos¢ 3.133,6 tys. zt dotyczy
biezacych naleznosci handlowych.

Przeanalizowaliémy  zasadno$¢  wykazanej
wartosci  oraz  poprawno$¢  wyceny z
uwzglednieniem obowigzkowego otrzymania
ptatnosci.

4. Zobowiagzania krétkoterminowe
a. Wobec jednostek powigzanych
Dotycza ~ umdéw  pozyczkowych na
finansowanie biezgcej dzielnosci w kwocie

Przeanalizowalimy  warunki uzyskanego
finansowania z potwierdzeniem gwarantowanej
sptaty wierzytelnosci.
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9.339,6 tys. zt.

b. Wobec jednostek pozostalych Przeanalizowalié$my  zasadno$¢  wykazanej

Stanowig warto$¢ 2.398,9 tys. zt jako | wartosci oraz  poprawno$¢  wyceny z

biezgce zobowigzania. uwzglednieniem  kontraktowych  terminéw
ptatnosci.

5. Kapitaly wlasne
Kapitaty witasne wykazano w kwocie [ Nasze podejécie  sprowadzato sie do
30.963,7 tys. zt. Kwota ta stanowi| potwierdzenia wartosci i uznania jej za wazne
znaczacy udziat w finansowaniu aktywéw | finansowe bezpieczenstwo Spdki.
na zasadach samofinansowania kapitatami
wlasnymi i stanowi o wiasnej sile
kapitatowej Spotki.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za
skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej
i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa
i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktdrg Zarzad Jednostki dominujacej uznaje
za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki
dominujacej albo zamierza dokonaé likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci
albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej
sq zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jako cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz
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wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim
poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogq powstawac na skutek oszustwa
lub btedu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie
mogtyby wptyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie Ilub
W przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

= identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy
procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktdre sg
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z
btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominiec,
wprowadzenia w btgd lub obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktdre sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

= oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnoscé
szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujacej;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
dominujacej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz,
na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos$¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczacg watpliwos¢ zdolnosé
Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnigje istotna
niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w nhaszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub,
jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogq spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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przedstawia bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajgcy rzetelng
prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji
finansowych jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia
opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni
za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wytgcznie
odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej informacje o, miedzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania,
w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktdre zidentyfikujemy podczas
badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej o$wiadczenie, ze przestrzegaliSmy
stosownych wymogdw etycznych dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowad ich o
wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktdre mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce
zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy
o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujgcej ustaliliSmy te sprawy,
ktore byty najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego uznali$my je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy
te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje
zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okoliczno$ciach, ustalimy, ze
kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby
racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej informacji dla
interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2021 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnosc Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci
Grupy zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej
sq zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy spetniato wymagania
przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego hie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy
nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg
uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na
podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci,
jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z
informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie art. 55. 2 Ustawy o Rachunkowosci Spdtka zdecydowata o sporzgdzaniu
sprawozdania z dziatalnosci tacznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitatowe.

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy:

- zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
os$wiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdrego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Bogdan Zegar.

Dziatajgcy w imieniu Eureka Auditing Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, ul. Korfantego 6, 61-407
Poznan, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 137, w imieniu ktdrej kluczowy biegty
rewident zbadat sprawozdanie finansowe.
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OSWIADCZENIA

OSWIADCZENIE ZARZADU QUART DEVELOPMENT S.A. W SPRAWIE RZETELNOSCI SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA 2021 ROK

Zarzad Quart Development S.A. oswiadcza, ze wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Spotki, skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za 2021 rok i dane poréwnywalne za 2020 rok wraz z opinig i raportem z badania
sprawozdania finansowego, sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Spoétke oraz, ze
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg Spotki oraz jej wynik
finansowy a takze, ze sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Spétki zawiera prawdziwy obraz sytuacji Spotki, w
tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

OSWIADCZENIE ZARZADU QUART DEVELOPMENT S.A. W SPRAWIE FIRMY AUDYTORSKIEJ

Zarzad Quart Development S.A. oswiadcza, ze wybdr firmy audytorskiej, przeprowadzajgcej badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2021 rok, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, oraz ze firma audytorska i cztonkowie zespotu
wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu
i zasadami etyki zawodowe;j.

DANE TELEADRESOWE

Quart Development S.A.

ul. Fabryczna 19

53-609 Wroctaw

tel.: +48 71 33573 81

fax: +48 71 33573 92

www.quart.com.pl

biuro@quart.com.pl

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

Sad Rejonowy we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy KRS: 0000324518

Kapitat zaktadowy: 12.830.000 PLN
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