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Szezegolowy zakres

Dodatkowe informacje i objasnienia

zmian wartosci

grup rodzajowych

Srodkow

trwalych, WNiIP,

inwestycji

diugoterminowych, zawierajacy stan na poczatek roku, zwigkszenia, zmniejszenia, z tytulu: aktualizacji

warto$ci, nabycia, przemieszczenia wewnetrzne oraz stan koificowy oraz tytuly zmian dla amortyzacji.

Zmiany Srodkéw trwalych (wg grup rodzajowych) — za okres 1.01.2011-31.12.2011 r.
i ‘ Budynki, | |
| Grunty (w | lokale | | I
| tymprawo | iobiekty Lz i \
Wieczysteg_o } in."l.ynier?i | Urzqd_zcnia | Srodki ‘ i
uzytkowania | lagdowej | techniczne | transportu | Inne $rodki ‘
Wyszczegélnienie gruntéw) iwodnej | imaszyny trwale | Razem
- ‘Wartos¢ brutto ‘ - B
B.Z. 31.12.2010 0,00 0,00 | 1208 414,46 ‘ 651252585  377869.93 | 8098 810,24
| Zwigkszenia w tym: | 0,00 58 355,00 120 532,20 20239999 70900,71 452 187,90
- ze Srodkow trwatych w budowie | 0,00 0,00 0,00 i 0,00 0,00 0,00
-zakep 0,00 5835500 2260041 0,00 70900,71 151 856,12
- NOWE umowy
leasingu 1 0,00 | 0,00/  97931,79| 202399,99 0,00  300331,78
- inne - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 72 535,15 | 0,00 | 0,00 72 535,15
- sprzedaz - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przemieszczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- inne - likwidacja 0,00 0,00 ‘ ~72535,15 0,00 0,00 72 535,15
B.Z3L122011 ) 0,00 ) fs 355,09_% i 1 %56 411,51 67 {4_925,84 448 77(_}:? 8 478 462,99
. = Umorzenie S —
 B.Z.31.12.2010 ) 0,00 0,00  365873,14 | 2657638,19 314 03_5_,&5r 333754728
Zwigkszeniawtym: | 0,00 0,00 155536,88 | 1072508,51 | 34 380,22 | 1262 425,61
_ -amortyzacja | 000 000 15553688 107250851 | 3438022 126242561
- inne - : 0,00 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 ( 0,00 72 535,15 0,00 0,00 72 535,15
| -spreedez 000 0,00 0,00 0,00 000 000
- inne - likwidacja 0,00 0,00 72 535,15 0,00 0,00, 7253515
| B.Z. 31.12.2011 000 0,00 44887487 373014670 34841617 452743774
| o Odpisy aktualizujgee R
B.Z.31.12.2010 000/ 000 000 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia 000 000 000 000 000 000
Zmniejszenia D 0,00; 0,00 0,00, 0,00 | - 0,00" 0,00
B.Z.31.12.2011 0,00 000, 000 000 0,00 0,00
- o o - ~ Warto$¢ netto ] o B
|B.Z.31.12.2010 ___1_ 0,00 ‘ N 0,00 | 842541,32| 3854887,66| 63833,98 i 4761 262,96
|B.Z. 31.12.2011 .f 0,00 5835500 80753664 298477914 | 10035447 395102525
‘Struktura wlasnosciowa §rodkow trwalych S
| Struktura wiasno§ciowa netto '  3L12.2011 31.12.2010

 Wiasne

Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy,

|leasingu

|razem

79228722 |

3 158 738,03 |

395102525

800 043,06

|
3961219.90
476126296
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Srodki trwate sa amortyzowane przez okres ich szacunkowe;j, ekonomicznej uzytecznosci.

Na dzieni 31 grudnia nie wystapily okolicznosci , w wyniku ktorych Spétka winna utworzy¢ odpisy aktualizujace

warto$ci Srodkow trwalych.

Zmiana stanu wartoéci niematerialnych i prawnych za okres 01.01 do 31.12.2011

[ T T T
| 1 Koszty f E
zakonczonych ‘L : Zaliczki na |
prac | Inne wartosci wartosci !
Wyszczegblnienie = rozwojowych l Warto$¢ firmy niematerialne niematerialne
faer L | iprawne i prawne. Razem
_ B Wartos¢ brutto -
| B.Z. 31.12.2010 0,00 0,00 1476 811,01 0,00 1 476 811,01
Zwigkszenia 0,00 i 0,00 65 000,00 0,00 ~ 65000,00
Zmnicjszenia 0,00 0,00 000 000 0,00
'B.Z. 31.12.2011 0,00 0,00 1541 811,01 0,00 1541 811,01
o - o __‘Umorzenie o o o
B.Z. 31.12.2010 0,00 0,00 | 450 871,12 0,00 45087112
Zwigkszenia w
tym: 000} 000 130 280,11 ~ 0,00 130 280,11
- amortyzagja 000 0,00 13028011 0,00 B 130 280,11
Zmniejszenia 000,  000| __0.00 0,00 0,00
B.Z.31.12.2011 000 000 581151,23 | 0,00 581 151,23
S . S Odpisy aktualizujace |
B.Z. 31.12.2010 0,00 0,00 440 097,66 o 0,00 - 440 097,66 |
 Zwickszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
| Zmniejszenia 0,00 0,00 ) 0,00 0,00 0,00
B.Z. 31.12.2011 0,00 0,00 440 097,66 0,00 440 097,66
I Warto$¢ netto _—
| B.Z. 31.12.2010 B 0,00 0,00 | 58584223 | 0,00 585 842,23
W tym leasing: 0,00 0,00 35 208,37 0,00 | 35208,37
B.Z.31.12.2011 0,00 000  520562,12 0,00 520 562,12
w tym leasing: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Odpis aktualizujacy zostat utworzony w 2009r w wysokosci 50% wartosci poczatkowej i dotyczy zakupionej licencji

Ksiegi Jakosci Procesu Projektowego.

Zwigkszenia stanu, 7

gospodarczych

- nabycia nieruchomosei

| - leasing finansowy nieruchomosci

- zysk netto wynikajacy z przeszacowania do wartosci
godziwej

| Zmniejszenia stanu, 7 tytulu:

Wyszczegdblnienie 31.12.2011 i 31.12.2010
| Bilans otwarcia na dziei 1 stycznia 10 300 000,00 456798311
tytulu: I 57058 600,00 j‘ 5732 016,89 |

- nabycie nieruchomosei w wyniku potaczenia jednostek

L 000 - 0,00
- I - 0,00 0,00
- aktywowanych nakladéw o o ~ 17637380,23 0,00
0,00 0,00

3942121977

0,00

|
_5_?3_2__91_6_,_8_9_3‘
|

_ 0,00
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- zbycia nieruchomosci

0.00| 000
k

|| - strata netto wynikajaca z przeszacowania do wartosci |

godziwej R 1. 000
Bilans zamknigcia na dzien 31 grudnia } 67 358 600,00 10 300 000,00 |

Do nieruchomos$ci inwestycyjnych Spétka kwalifikuje nieruchomosci (budynki, lokale wydzielone w budynkach oraz
grunty), jezeli sa Zrédtem przychodéw z wynajmu lub sg utrzymywane w posiadaniu ze wzgledu na wzrost wartosci
lub obie te korzysci jednoczesnie.

Budynki lub wydzielone lokale sa kwalifikowane do nieruchomodci inwestycyjnych, jezeli udzial powierzchni
zajmowanych przez Spétki do ogdlnej powierzchni danej nieruchomosci nie przekracza 5%.

Wyceny wartosci godziwej nieruchomosci dokonuja niezalezni rzeczoznawcy metodami przewidzianymi
w standardzie krajowym KSWS 2 Wycena dla celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci.

Wg stanu na dzien 31.12.2011r nieruchomosci inwestycyjne Spotki obejmuja:

e Niezabudowana dziatka gruntu nr 22 o powierzchni 5 169m’ stanowigca nieruchomos¢ uregulowana w
ksigdze wieczyste] WAIM/00283146/6, lokalizacja ul Drawska Warszawa Ochota, znajdujaca si¢ w
wieczystym uzytkowaniu przez Spoétke.- operat szacunkowy z dn. 17.01.2012 wg podejécia poréwnawczego
wykonany przez rzeczoznawcg majatkowego p. Zofie Kobylinska Pléciennik posiadajaca uprawnienia
zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomoéci nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa ($wiadectwo nr 1029 wydane w dniu 29 lipca 1994r)

e  Galeria Brwinéw wytworzona przez Spolke i obejmujaca lokale ustugowe potozone na dziatkach ew. nr. 2/4,
7, 66 obr. 12 w Brwinowie uregulowane w ksigdze wieczystej WA1P/00064525/9. — operat szacunkowy z dn.
08.01.2012 wg podejécia dochodowego wykonany przez rzeczoznawce majatkowego p. Zofie Kobylinska
Pléciennik posiadajaca uprawnienia zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra

Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa ($wiadectwo nr 1029 wydane w dniu 29 lipca 1994r)

Inwestycje dlugoterminowe

\:r . Wyszczegblnienie : sLizzon | 31423010 |
[ Investycje wnicfinansowe aktywatrwale | 96864000 1 _12_9_1_2__6_,_3,3,’F
| Pozostale R R 000 o)
| RAZEM f 968 640,00 Irf[ 112912633

W pozycji inwestycje dlugoterminowe Spotka wykazuje jacht POLONEZ zbudowany w 1972 r. na ktérym kapitan
Krzysztof Baranowski samotnie optynat swiat. Po nabyciu jacht zostat gruntownie wyremontowany . Co rocznie spotka

poddaje ta inwestycje wycenie przez rzeczoznawce Polskiego Zwiazku Zeglarskiego mgr inz. Jerzego Mackowiaka XX

2)  Warto$¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie
Spotka posiada w wieczystym uzytkowaniu
e Dziatk¢ nr 22 w dzielnicy Ochota o wartosci 10 737 000,00 PLN (wartos$¢ godziwa)
e Duziatke nr 30/2 przy ul. Ztotej w dzielnicy Srodmiescie o wartosci 15 857 149,43 PLN (cena nabycia)

3) Wartoé¢ nieamortyzowanych przez jednostke $rodkéw trwalych, uzywanych na podstawie uméw najmu,
dzierzawy i innych uméw, w tym z tytulu umow leasingu

Spotka nie posiada takich srodkow trwalych.
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4) Nalezno$ci krétkoterminowe.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i maja zazwyczaj 14-dniowy termin platnosci.

NALEZNOSCI HANDLOWE

!___ ; 3  Wyszczegdlnienie = 31.12.2011 : : 31.12.2010 j

Naleznosci handlowe brutto ) 12 090 563,84 H N 11 084 894,96

- w tym od jednostek powiazanych - 8970 113,64 - 6528 647,24

- od pozostatych jednostek - 3120450200 455624772

| Odpisy aktualizujgce -780 078,24 | -410 053,95

- w tym od jednostek powigzanych | 0,00 0,00

Naleznosci handlowe netto 11 310 485,60 10 674 841,01

Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych warto§é naleznosci handlowych

e ~ Wyszczegélnienie : ~31.12.2011 : 31.12.2010

Stan odpiséw aktualizujacych wartosé naleznosci

| handlowych na poczgtek okresu 410 053,95 410 053,95

| Zwigkszenia, w tym: . 872 612,60 0,00

| - dokonanie odpiséw na naleznosei przeterminowane i sporne 872 612,60 i 0,00

|| - rozwigzanie odpiséw w zwigzku z umorzeniem uktadu 779,7(10___: 0,00

l_gm:giejszenia w tym: ) - 502 588,31 0,00

- wykorzystanie odpisow aktualizujacych 0,00 0,00

| - rozwigzanie odpisow aktualizujacych - 1502 588,31 0,00

- zakoriczenie postgpowan ] - ) go0f 0,00/

Stan odpiséw aktualizujgcych warto§é naleznosci t

handlowych na koniec okresu ‘ 780 078,24 | 410 053,95

Naleznosci handlowe dochodzone na drodze sadowej -

e _ Wyszczegblnienie ; 31.12.2011 SIR22010° v

Naleznosci handlowe skierowane na droge postepowania |

' sadowego ) - _ 140 289,99 ~140289,99

| Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci spornych 14028999 140 289,99

Warto$¢ netto naleznosci handlowych dochodzonych na

drodze sadowej 0,00 0,00 |

POZOSTALE NALEZNOSCI PUBLICZNO-PRAWNE

. Wyszezegtinienie | 31.12.2011 , 31.12.2010 _

| Pozostale naleznosci, w tym: - - ! 4 2607__919,8875‘ _ 60832,15

- 7 tytulu podatku VAT - | 426091988 RIS

- 2iylulu PDOF ___, ) | I I

| - podatek od nieruchomosci ] ) - ‘ - e - 70907

| - z tytulu ubezpieczen spolecznych B Li i 0,00 0’_00

Pozostale naleznosci l 4260 919,88 60 832,15

POZOSTALE NALEZNOSCI
i Wyszezegélnienie e e \

Poostale nalefnosci, wiym: | 1edsms2T 4891766

21/40



w tym od jednostek powigzanych 0,00 l 0,00

- zaptacone kaugje | ) 776 700,00 0,00

- rozrachunki z tytutu wynagrodzen - ' 11 426,35 | ‘ 0,00

| - pozostate rozrachunki z pracownikami ) 570 541,40 393 641,44

j-iope o S 286 557,52 75276,22

 Odpis aktualizujgcy . - . 0,00 0,00

w tym od jednostek powigzanych 0,00 | 0,00

(Razem I R 164522527 46891766
5) Zobowigzania wobec budZetu lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu uzyskania prawa wlasnosci

budynkéw i budowli.

Spotka nie posiada takich zobowigzan.

6)

akeji, w tym uprzywilejowanych.

Dane o strukturze wlasnosci kapitalu podstawowego oraz liczbie i wartosci nominalnej subskrybowanych

Na dzien bilansowy kapitatem podstawowym jest kapitat akcyjny skladajacy sie z 4 385 akcji o wartoéci nominalnej

500,00 PLN kazda
s ' g i = | Wartosé | Sposob
5 i ‘ Rodzaj Rodzaj tiabe kit s Wartosé | Serii/emisji | pokrycia '
\ Serix/emisja rodzaj akcji UW“::::?mm ograniczenia szt jednostkowa wzl. | wg wartosci kapitalu Dntarel i
i
j praw do akcji nominalnej
. - o o ' o Udzialami T
przeksztaleangj
Spolki
seria A |brak ) brak 1200,00 50000 60000000|igotowka | 1022002
seriaB ) C |brak brak 400,00 500,00 200 000,00 Aport 24.06.2002
CseaC - bk fbrak 654,00 50000 32700000 Aport 26022003
| seriaD brak - brak 7!_960,00 500,00 98000();)}) Objeciew_z?{'rﬁgp ol 70&@4
| seriaE [brak brak 171,00 500,00 85 500,00/ Gotawka 13.05.2004
| Razem kapital zaktadowy: ) ) 219250000 |
Wedlug stanu na dzien 31.12.2011 akcjonariuszami Spélki byli:
f o SEERT T = = I 7 TR A ]
1 [ udzial w kapitale |
Akcjonariusze licznba akeji Warto$¢ akeji zakladowym
Jerzy Kazimierz Szymanski | 299 1499 500,00 68,39% |
| Marcin Krzysztof Marchaj 7, 898 449 000,00 20,48%
| i e .
 Krzysztof kowalski B B L 488 ~_244000,00 B 11,13%
T, . o - S— ‘ = R — S e e SRR
_Razem o | 4385 2192500 | 100%
7)  Stan na BO, zwigkszenia i wykorzystanie oraz stan koncowy kapitalow zapasowych i rezerwowych.

Na dzien 31-12-2011 r. kapitat wlasny zamykat si¢ kwota 83 763 702,67, PLN — na co skladalo sig :

*  Kapitaf podstawowy w wysokosci 2 192 500,00 PLN - ktéry w trakcie roku nie ulegt zwigkszeniu.

e  Kapital zapasowy w wysokosci 51215 191,86 PLN ktéry wg stanu BO wynosit 41 920 367,06 PLN.

Kapitat ten zostal podwyzszony o kwote 9 294 824,80 PLN, na ktory sklada sie zysk wypracowany

w roku 2010 r. (sprawozdanie statutowe)

e  Zyskz lat ubieglych w wysokosci 5 559 019,50 PLN;

e  Zysk biezacego okresu sprawozdawczego 24 796 991,31 PLN.
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Na dzien 31-12-2010 r. kapitat wiasny zamykat si¢ kwota 58 978 722,85 PLN — na co skladato sie :
e  Kapitat podstawowy w wysokosci 2 192 500,00 PLN - ktory w trakcie roku nie ulegt zwigkszeniu.
e  Kapital zapasowy w wysokoséci 41 920 367,06 PLN, ktéry wg stanuna BO wynosit 44 320 367,06 PLN.
e Kapitat z aktualizacji wyceny 12 011,49 PLN
e  Zysk z lat ubiegtych w wysokosci 4 716 211,16 PLN — ktéry wynika ze zmian zasad rachunkowosci.
e  Zysk biezacego okresu sprawozdawczego 10 137 633,14 PLN.

8) Propozycje co do sposobu podzialu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy.
Spotka zamierza zysk za rok 2011 przeznaczyé na kapitat zapasowy Spotki.

9) Dane o stanie rezerw wg celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego, zwigkszeniach, wykorzystaniu,
rozwiazaniu i stanie na koniec roku obrotowego.

Spoika utworzyta w 2011. r rezerwy na zobowiazania z tytutu spraw sadowych w toku, w ktorych Spotka wystepuje w
charakterze pozwanej, na uprawdopodobnione przyszle zobowigzania oraz na rezerwy z tytulu $wiadczen
pracowniczych

stan na poczatek stan na koniec
okresu okresu
Nazwa firmy sprawozdawczego | zwiekszenia | wykorzystanie | rozwigzanie sprawozdawczego

*  Firma Eko-Bis 6 853,50 4 813,73 6 853,50 4 813,73
*  (astel Sp zo.o. 51 586,48 51 586.48
*  Wspdlnota Mieszkaniowa

Zadumana 3/5 215 000,00 14 488,73 229 488,73
* Vakro Przedsigbiorstwo

Budowlane 20 226,98 20 226,98
* Trend Joanna Brzeska 37 386,79 37 386,79
*  Urzad Ochrony

Konkurencji 66 534,00 66 534,00
*  UNIBEP 34 350,00 34 350,00
* Inventeam 31 904,00 31 904,00
* Kancelaria Notarialna A

Korewicki 141 577,96 141 577,96 -
*  Parea 1497 859,60 1 497 859,60
*  Alianz Polska 4 798,95 4 798,95
*  Miejskie Przedsigbiorstwo

Oczyszczania 2 182,80 2 182,80
*  ADBUD 60 401,60 60 401,60
*  Firma Ustugowa Ustugi

Budowlane 18 886,68 18 886,68
*  EDOMAX Edyta Owczarek 9 730,51 9 730,51
*  Pozostale

uprawdopodobnione koszty 80 000,00 80 000,00
*  Naliczone Swiadczenia na

odprawy emerytalne 107 232,73 107 232,73
Razem 2103 279,31 283 233,27 6 853,50 141 577,96 2 257 383,58
ZMIANA STANU REZERWY ZTVTULU g B O T e
ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO | 01.01.2011 | & i ) 31.12.2011 |
[ e et L e T i ST M o %
Stan;rezerwy z tytuluodroczonego podatin 616556126 761310070 325503859 10523 623,36
dochodowego R, _ | , i dhinand
Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy : Podstawa | 14 829,00 ! 19 321,00 ] 34 150,00 0,00 |
— — —_—e — — —— F sz e pru = S——— o R -— -_— S — H

| Podatek | 2817,51 | 3670,99 | 6 488,50 | 0,00
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Nieruchomosci inwestycyjne ' Podstawa 5732 016,90 3?943,; | 0,00 | 45153 236,67
- Podatek | 108908321 749003176 000 857911497
| Pozyczki udzielone Podstawa 35897,00| 4115744 0,00 77 054,44
- Podatek 682043 781991 0,00 14 640,34
Aktywa trwate (¢r trwate-leasing ) Podstawa| 396121990 000 80248187 315873803
o Podatek 752 631,78 000 15247156 600 160,22
Zobowigzania z tytulu podatku dochodowego | Podstawa | 22706 359,62 0,00 16259 179,00 6447 180,62
o Podatek | 4314 208,33 0,00 308924401 122496432
E‘r’g&‘;’iﬁ;ﬂ;&“so“’e o | Podstava| 000 9823395 3597120 6226275
Poduitek 0,00 1866445 6 834,53 11829,92
zobowiazania finansowe - kredyt diugoterminoy | Podstawa | 0,00 11764700 000  117647,00
- - Podatek | 000 2235293 000 2235293
zobowiazania finansowe - obligagie Podstawa | 0,00 37137187 000, 37137187
S Podatck 0,00 7056066 000 7056066
REZERWY NA SWIADCZENIA PRACOWNICZE
Wyszezegélnienie | 31.12.2011 L 3L122010
a) stan na poczgtek okresu | 97 484,30 88 622,09
b) zwigkszenia (z tytutu) : 974843 886221
- $wiadczenia na oﬁ&awféfﬁérytalne - - 9 748.43 _ 8 862,21
c) wykorzyst;;lie (z tytutu) - N S 0,00
d) rozwigzanie (z_t;:tuhl) - o : - 0,00 __(),_OH
o sammafoniecokresy ) 107232,73 9748430 |

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

zwigkszeniach, wykorzystaniu, rozwiazaniu i stanie na koniec roku obrotowego.

Zmiana stanu odpisdw aktualizujacych

Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci handlowych

Zwigkszenia, w tym:

sporne

| - zakoficzenie postgpowan

handlowych na koniec okresu

~ Wyszczegblnienie 31.12.2011 31.12.2010
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos§é naleznosci
handlowych na poczatek okresu - - 410 053,95 410 053,95
s 872612,60 - 0,00
- dokonanie odpisdw na naleznosci przeterminowane i
I N . 87261260 00 000
| - rozwigzanie odpisow w zwigzku z umorzeniem uktadu ‘ - 0,00 - 0,007‘
Zmnicjszeniaw tym: S 50258831 1) ]
- wykorzystanie odpiséw aktualizujgcych - 0,00 J S ~ 0,00
- rozwigzanie odpisow aktualizujgeych _5_ o 502 588,31 0,00
- ) 0,00 0,00
Stan odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci
780 078,24 410 053,95

11) Podzial zobowiagzain dlugoterminowych wg pozycji bilansu o pozostalym od dnia bilansowego,

przewidywanym umow3 okresie splaty: do 1 roku, od 1-3, od 3-5 i powyzej 5 lat.

Na dzien 31.12.2011r Spétka posiada nastepujace zobowigzania dlugoterminowe:
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e pozyczka dugoterminowa w Biura Ken Sp zo.0. w wysokoséci 7 260 250,00 PLN wraz z odsetkami w
wysokosci 934 550,76 PLN z terminem splaty 2018r.

e  zobowiazanie z tytulu emisji obligacji serii A w wysokosci 20 840 721,66 PLN z terminem wykupu w 2014r

e  zobowiazanie z tytulu emisji obligacji serii B w wysokosci 9 034 764,00 PLN z terminem wykupu w 2013r

e kredyt inwestycyjny dhugoterminowy w BOS SA w wysokosci 12 312 353,00 PLN z terminem splaty w 2021r

e inne zobowigzania dlugoterminowe na kwote 1 771 456,02 PLN stanowiace zobowiazania jednostki z tytufu
zawartych uméw leasingu $rodkéw transportu oraz maszyn i urzadzen w zakresie wartkosci przedmiotu
leasingu przypadajace do splaty przez jednostke w okresie dluzszym niz 12 miesigcy.

Zobowigzania dlugoterminowe, o pozostalym od dnia bilansowego okresie
splaty -

|

|

|

WyszczegélInienie Obligacje ' Pozyczki Kredyty Razem
S N N
Stan na 31.12.2010 , 000 768099859 0,00 7 680 998,59
w tym od Jea'nostek poquzanych 0,00 0,00 0,00 ! 0,00
| do 110k - § 0,00 0,00 0,00 0,00
powyzej 1 roku do 3 lat | 000 000 000 0,00
‘powyzej 3 lat do 5 lat - T - 0,00 | oo/ 000, 000
powyzeislat | 000 7680 998,59 000 768099859
O —— ,,ﬁf,f e

Stan na 31.12.2011 _ | 2987548566 8194 800,76 | 12312 3531,9_1_1__ 5038263942 | "
w tym od Jednastek poquzanych ‘ 0,00 ‘ 0,00 0,00 0,00
dol ok o 000‘ 0,00 0,00 0,00
|| powyzej 1 roku do 3 lat B 29 875 485,66 ] 0,00 | 4320000, 00 34 195 485,66 |
powyzej 3 lat do 5 lat o 0,00 000 288000000 288000000
powyzej 5 lat 0,00 | 8 194 800,76 5112 353,00 13 307 153,76

11b) Zobowiazani krétkoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek

Wyszczegélnienie 31.12.2011 31.12.2010
 Kredgtyipodyedi 2637185542 3243 167,22
krcdyt w rachunku biezacym - ) 441502646, 295513222
_ krétkoterminowy kredyt bankowy | 20937 737,25 | 0,00
_czg$é krotkoterminowa kredytu dkugotg:rmmowego - 45000000 L 0,00
Pozyczka . 31594924 28803500
. w tym od Jednosrek powaqzanych | 31594924 288 035,00
Obligacje (odsetki) 253 142,47 0,00 ‘

12) Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego.
Na dzien bilansowy przyszite minimalne oplaty leasingowe z tytutu uméw leasingu kwalifikowanego dla celow
bilansowych jako leasing finansowy oraz warto$¢ biezaca minimalnych oplat leasingowych netto przedstawiaja sig

nastepujaco:
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ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU FINANSOWEGO

| . Wpyszczegolnienie ] 31.12..2011 ‘L 31122010
Inne zobowigzania finansowe dlugoterminowe | 1771 456,02 2 626 563,58
 dlugoterminowa czes¢ rat leasingowych B 177145602 2 626 563,58
___Inne zobowigzania finansowe krétkoterminowe 1148 880,74 993 703,31
krotkoterminowa czesé rat leasingowych 1148 880,74 993 703,31
Warto§¢ nominalna Wartos¢ biezgea | Warto§¢ nominalna ; Wartos¢ biezgca
minimalnych oplat minimalnych oplat | minimalnych oplat minimalnych oplat
Platne w okresie: leasingowych leasingowych leasingowych Ieasingowych
B.Z. 31.12.2011 B.Z. 31.12.2011 B.Z. 31.12.2010 B.Z. 31.12.2010
| dolrokuw _ 1351789,60 1 148 880,74 126287031  993703,31
od 1 roku do 3 lat ) 187954260 171027857 216329955 188355339
od 3 lat do 5 lat - ] 62 803,65 6117745 72361909 | 672 376,30
powyzej 5 lat - ____!_ 000 0,00 7232368  70633,89|
Razem di‘ﬁ 329413585 2920 336,76  4222112,63 3 620 266,89
Praysaly kosat odsetkowy (wartos¢ ujemna) | 373799.09 X 60184573 X
Razem warto$¢ biezaca minimalnych oplat [
leasingowych, g

2 tego: - L 29033676 0,00 362026690 362026689
zob. krétkoterminowe - [ _______: 1 148 880,74 | 993 703,31
zob. dtugoterminowe 1771 456,02 ; 2 626 563,58

13) Wykaz istotnych czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych.

Na rozliczenia migdzyokresowe czynne prezentowane w aktywach bilansu sktadaja si¢ nastgpujace pozycje:

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

f

31.12.2011 J s

nabyciem

| Pozostale tytuly

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe kosztéw | 31.12.2010
Optacone z géry ubezpicczenia majatkowe i osobowe | 33 035,_26373 _24159.62
koszty transakcji zakupu gruntéw poniesione przed i
- - B o 169 451,83 611 569,09 |
Oplacone z g6ry prenumeraty 5_ 260757 8 247,07
Oplata za licencje do programéw I 10397,00| 911603
Oplaty za wynajem miejsca postojowego 260,00 _1580,01
Podatek od nicruchomosei, wieczyste uzytkowanie | 6o@y  000]
L etesess 660951
w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00
Razem 276 782,96 661 281,33

Rozliczenia miedzyokresowe bierne prezentowane w pasywach bilansu w wysokosci 19 229 199,67 PLN stanowia

zaliczki na poczet zakupu lokali mieszkalnych oraz MPG.

14) Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki (ze wskazaniem rodzaju)
Zabezpieczenie kredytu w BOS SA wynikajace z umowy kredytowej nr $/127/07/2011/1157/K/INW/EKO to glownie:

26/40



e hipoteka taczna do kwoty 19 320 000 PLN na nieruchomosci polozonej w Brwinowie przy ul. Grodziskiej,
stanowiacej dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 7 , KW nr WA1P/00065124/5 oraz nieruchomosci polozonej w
Brwinowie stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym nr 66, KW nr WA 1P/00064525/9.

Zabezpieczenie kredytu w BOS SA wynikajace z umowy nr $/74/4/2011/1157/K/INW/EKO/EKO to gléwnie:

e hipoteka taczna do kwoty 31 500 000 PLN na nieruchomoéciach potozonych w Warszawie przy ul.
Cybisa/Dunikowskiego na dziatkach stanowiacych ew. nr: 13/162, 13/53, 13/54, 13/55, 13/56, KW nr
WA2ZM/00450235/6 oraz na dziatkach nr 14/7, 14/8, 14/10 KW nr WA2M/00450239/4

s hipoteka taczna do kwoty 31 500 000 PLN na nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Wiodarzewskiej
KW nr WA1M/00283146/6

Zabezpieczenie do wysokosci 27 300 000 PLN na hipotece dzialek nalezacych do s-ki Sobienie Krolewskie
Wiodarzewska Development Group roszczenia obligatariuszy wynikajace z obligacji serii A -wpis do KW
SI1G/00055601/2.

Zabezpieczenie do wysokosci 19 000 000 PLN na hipotece dziatek nalezacych do s-ki Sobienie Krolewskie
Wiodarzewska Development Group roszczenia obligatariuszy wynikajace z obligacji serii B-wpis do KW

SI1G/00073496/4.

15) Zobowiazania warunkowe, w tym udzielone gwarancje i poreczenia wobec jednostek powigzanych

Spotka udzielita porgczenia BOS SA z tytutu pozyczki w wysokosci 58 900 000 PLN udzielonej REALTYCO Sp. z
0.0. na podstawie umowy pozyczki nr 613/06/2010/1157/K/POZ/HIP. Porgczenie obejmuje zobowiazanie
Pozyczkobiorcy istniejace w chwili udzielania porgczenia jak i mogace powstaé w przysztosci z tytutu wymienionej
pozyczki wraz z odsetkami, na wypadek gdyby Pozyczkobiorca nie wywiazal si¢ z tych zobowiazani. Porgczenie jest
ograniczone do kwoty 13 400 000 PLN. Porgczenie jest wazne do dnia splaty przez Pozyczkobiorce pozyczki w
kwocie 6 000 000 PLN i uzyskania przez Pozyczkobiorce kapitatow wiasnych na poziomie minimum 15% sumy
bilansowe;j.

Ponadto Whodarzewska S.A. zlozyla o§wiadczenie o poddaniu sig egzekucji do kwoty zadluzenia tj. 5 365 500 PLN w
przypadku powstania dfugu na skutek nie wywiazania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z umowy nr
S/146/07/2011/1157/K/INW/EKO kredytu inwestycyjnego udzielonego Spétce HOTEL SOBIENIE KROLEWSKIE
BIS Sp. z 0.0. z siedziba w Sobieniach Szlacheckich.

zabezpieczenia warunkowe stanowig tez weksle wlasne inblanco wraz z deklaracja wekslowa do umowy kredytowej
nr S/74/4/2011/1157/K/INW/EKO/EKO na kwote 21 000 000 PLN oraz do umowy nr
$/127/07/2011/1157/K/INW/EKO na kwote 12 880 000 PLN.

, Wyssesegblnienie | 3lan | 31122010
Porgezenic splaty kredy 0000
; Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslawq do umowy | i
| kredytowej nr $/127/07/2011/1157/K/ANW/EKO | 12880000,00 0,00
T ]
Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa do umowy | }
kredytowej nr §/74/4/2011/1157/K/INW/EKO o 21000000 004 o 0,00
Porgczenia pozyczki udzielonej spitce powigzanej ‘
REALTYCO przez BOS na podstawie umowy nr ; |
613/06/2010/1157/K/POZ/MHIP o o 13400000,00, 13400 000,00
;’ Porgczenie splaty udzielonych gwarancji bankowych __ 0,00 - 0,00
| Zobowiazanie umowne z tytutu umowy licencyjnej 00 0,00
Zobowiazania z tytutu porwow sadowych | 000 000
Zobowiazania dotyczace nierozstrzygnigtych sporéw w ‘
wiladzami podatkowymi - 000 0,00
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Inne zobowiazania warunkowe- o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji na skutek nie wywiazania sie ze zobowigzan
wynikajacych z umowy nr S/146/07/201 1/1157/K/INW/EKO
kredytu inwestycyjnego udzielonego Spétce HOTEL
SOBIENIE KROLEWSKIE BIS Sp. z 0.0.

Razem zobowigzania warunkowe

5 365 500,00

0.00

52 645 500,00

13 400 000,00

11.

1)  Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialow.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY
| |
Struktura rzeczowa (wg rodzajow dzialalnosci) ; 01.01.2011 r. - 31.12.2011 r. 01.01.2010r.-31.12.2010r.
Przychody ze sprzédaiy produ“i(tﬁw, wtym: o - 2 551 329,51 - 7 35915 509,95
- lokale mieszkalne - 251613439 35 298 09686
- miejsca gara;;;ve o - 3519512 3 6!7;1312
Przyfcﬁhrti)_d__jge sprzedazy uslug, w tym: - ~6273599,16 18994 411,80
- ustugi budowlane 5137 188,47 18 078 807,23
- ush—lgi zarzadzaglia nicruchomoécriami : ‘ _ 544 026,08 7 55-)'5 9485;
7;7Gs}ugi najmu powierzcﬁ;i 7lr)ri|-.1r0wych o J : 592 384,61 : 318 656,03
Przycho_{i; ie spriédaiy towardw i l-l;aterialéw w tynl _:: 34 885,05 - 2 202 §§0,997
- grunty 0.00 2012792,52
- pozostz;fe towary | 34 885, 03“ - 1-39 868477
B . RAZEM ] 885981370 57 112 582,77

2) Pozostale przychody i koszty operacyjne

Pozostale przychody operacyjne

Wyszezeginienie . e - 31'12'201_1 " | 01.01.2010r.-31.12.2010 .
| Zysk z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych 39421219,77 | . 5732016,89
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych | - ~ 0,00 | ~26902,18
- sprzedaz $rodkéw trwatych B ~ 0,00 B ~26902,18
Rozwigzane odpisy aktualizujgce 0,00 | 1 688 583,20 |
- rozwigzanie odpiséw aktualizujacych warto$é zaliczek na
dostawy B } X 1688 583.20
\Inne przychody operacyjne | 805 896,34 | B 2 015 674,62
- rozliczenie kaucji zg. zugoda ) D
- uzyskane kary, grzywny, odszkodowania 6270909 ~ 312 910,63
-1 spisanie przedawnionych zobowigzan - _ 18185.78 | 316 578,61
- rozwigzanie rezerw L 70416627 54102103
. -pozostaletywly 4 . 2083520 -33 277,64
LRazem: 40 227 116,11 9463 176,89

Pozostale koszty operacyjne

Wyszezegélnienie : |

01.01.2011 r. — 31.12.2011 r.

| 01.01.2010r. - 31.12.2010 r.
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Strata z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych i !
Srodkow trwalych ) 1\ - 0,00 0,00
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwalych [ - 9,00 O’OE
Utworzone odpisy aktualizujgce N . 1099 822,00 47130,98 |
- aktualizacja wartosci naleznodci z tytutu dostaw i
ustug S 1022 612,00 47 130,98
= aktualg@gg zapasow wyrob()w gotowych | 0,00 - 0,00
- aktualizacja inwestycji ! - 7721000 B 0,00
Inne koszty operacyjne 1218 665,56 2129 041,10
| -darowizny przekazane S 5000,00 130 000,00
- koszty sadowe - 70925,54 ~119601,14
- zaniechane inwestycje 0,00 | 1839 096,32
- rozwigzanie rezerwy na sktadki ZUS 0,00 105 851,76
- korekta prezentacyjna przychodow z refaktur ) 0,00 -398 719,23
- naleznosci przedawnione - 625 122,29 0,00 |
| - pozostate tytuly i 322 314,73 33321111
_-rezerwy na zobowigzania ) . 195 303,00 B 0,00
Razem: 2 318 487,560 2176 172,08
3) Przychody i koszty finansowe.
Przychody finansowe
Wyszczeg()lnienie 01.01.2011 r. — 31.12.2011 r. 01.01.2010r.-31.12.2010r.
DyWIdendy i udziaty w zyskach 5 400 000,00 1300 000,00
3 w tym od. jednostek pow:qzanych - _54070660,7007' . - 1300 000,00
Odsetki ] 190 819,05 651 168,20
O(i srodkow na rachunkach bankowych o i 149 593,11 T 49 Sg 1_,88
 od poryerek udziclonych 7 | o 4122594 60131632
. w tym od jednostek powzqzanych ' 7 7 998,34 - 571 583,3;;
od oalz;tarcow 000 000
i_ys_Tf& “;I;;iélall;\;estyc1| ) B 0,00 | - 7 __0_,(_10_
- zysk z realizacji wierzytelnosci 0,00 | 0,00
Aktuallzacja wartosci l;lWESt}'C_]I o o 0,00 0,00
Tnne -  roem| 78631
R dodatnie rozmce kur;(;;e " i - 0,00 - 77721,6?
- vv_yzé:na aktywow i zobowmgan ﬁnansowych V riu(r)iﬂ';()92,21 764,71
T RAZEM B 660791126  1951954,51
Koszty finansowe
‘Wiyszczegblinienie 01.01.2011 r. —31.12.2011 r. 01.01.2010r.-31.12.2010r.
Odsetki o W 136621029 1355 241,98,
- odsetki od kredytu dmgotcrmmowego - e 0,00 o 0, 00
;)1;)2(;;?[;1 od kredytu krétkoterfnfn(;wego iw ra;chunku: o 240 688,13 . 479 875.06
-odsetki od pozyezek T emsnma 143 69659
o w tym oa;c;f;bs;k pow_tqzanyc-'_i'l_ T 677 872 74 N ____E”,;AS 59
_Ee-lkl od lcasmgu ﬁnaﬁsowego T 293 835 50 -__.__m___"_ijé §3§ ;6
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| - odsetl od zobowiazai budzetowyeh | yasoo2| 8630 0,27/
'1 odsetkl do dosta\@w - - a H‘,;j_{_ - 126 324 90' - 1084 436,60

Koszty emisji obllgacjl - __J - 2 184 033 4'7 S 0 00 l
Aktﬁallzacja wartosa mwgty:cjl_:: ::77__ - _I S lii} 194 ;9 " S 0 00
_Inne_koszty ﬁnansowe - I 796 362 97 - B 85 670 7'7
- u}emne rozmce kursowe \ 1102,26 | . 38 326 91
2 - prowizja od krcdytur - 71_ - 85 21;8-’.;1 1 o - %5_352 03
, poiostale tytuly S ‘| - ; 7 042,00 1 - L 991 83|

e {8 807 800,92 | 144091275

4) Wysokos¢i wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujacych srodki trwale.

Spotka nie dokonywata odpisow aktualizujacych $rodki trwate.

5)  Wysoko$é¢ odpisow aktualizujacych warto§¢ zapasow.
Spotka nie dokonywata w 2011r odpisdéw aktualizujacych warto$¢ zapasow. Odpis w wysokosci 200 000 PLN zostat

utworzony w 2009r i dotyczy odpisu na niesprzedane miejsca parkingowe inwestycji Drawska A.

6) Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnoéci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastgpnym

Spétka nie zaniechata w roku obrotowym zadnej dziatalnosci, ani nie zamierza zaniechac zadnej w roku nastgpnym.

7) Rozliczenie gléwnych pozycji roznigcych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku

finansowego brutto.

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS | 01.01.2011 r.—31.12.2011 r. ‘ 31.12.2010
| |
& e i e ——— e Siat st A
[ Blezqcy podatek dochodowy | 999 123 3,80 1 923 486 27
Bleza(ce obcwtzeme z tytu%u podatku dochodowego 1 999 123 80 | 923 486 27
Korekty dotyczqce blezqccgo podatku dochodowego 7 lat T
| 0,00 | 0,00
ub1eg}ych ) } J
' Odroczony podatek dochodowy ! 4 297 025,98 \ 1 ]64 764 78
Zwigzany z powstaniem i odwrécemem sig¢ roznic | 4297 025, 98 | 1 164 764.78
przqscxowych B S [__ R T
Zwazany z obmzemem stawek podatku dochodowego ‘ 0,00 | 0,00
< e N A L —t — [ . i
grl?:tlazeme podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i ‘ 5296 149,78 % 2 088 251,05
Wyszczegélnienie ‘ 01.01.2011 r. —31.12.2011 r. ] 01.01.2010r.-31.12.2010r.
Przychody bllansowe - i | o - - |
it L . e e -
Sprzedaz produkiow, usiug i towarow 8859813, 70 | ‘ 57 12 582, 77
Gl L [ RS ] e _
Pozostale przychody operacyjnc JT 40 227 116 1 1 1 9 463 176 89
il Pozostale puychody finansowe ‘. 6 607 9]1 26 B 1 951 954,51J
Lyskl nadzwyczajne \ ‘{
) B Razem R ss 694 841 07 68527 714,17
i Przychody zwwksza]qce podstawg opodatkowama }‘i Wi |




sprzedaz podatkowa- akty notarialne 45 387 143,12 50 359 507,04
otrzyrr;;r;: odsetki, pozostale - 0,00 o B 7676@ 6747_8
Razem 45 387 143,12 56978 181 ,82

Przychody wylaczone z podstawy op;;latkowanla R -
odsetki naliczone - o 40 157 87 o _6_61 316 32
sprzedaz bilansowa mieszkan i garazy o0 38 242 013,15
sprzedaz bllansowa gruntu 7 0,00 2 012 792,52
.{A};cena— Skoryéo@ana cenainabyma _ o 1017 092,21 0 00
Otrzymane dyw1dcndy (art 22 pkt 4 PDOP) 5400 000,00 _ 71 300 000 00
Odpisy aktualizacyjne - 704 166,27 7 422 495,02
Zysk z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjn;gh - 39421 219,77 5732 016,89_ .
Pozostale - 163135 189 163,67
Razem ] 46 584 267,47 52 499 797,57
| PRZYCHODY PODLEGAJACE OPODATKOWANIU | 5449771672 73006 098,42

Koszty bllansowe

Koszty podstawowej dmalalnosm operacyjnej

' 19475 411 50 i

2318487,56|

52 684 745 15

Koszty pozostalej dzuﬂalnoém operacyjnej 2 176 172,08
Koszty dziatalnosci finansowej 3 807 800,92 1 440912,75
Pozostale tytuty a

Razem B 25601 699,98 56 301 829,98

Koszty me stanowmce kosztéw uzyskania przychodow

Koszt wlasny sprzedazy mieszkan i garazy - bilansowy

K lasny Sprzedazy grun‘ru bl[ansowy

ZUS pracodawcy F 2010r zap!acony w2011 r

Odplsy aktualizujace

Koszty sprzedazy bllansowe

20 789 831 84

Koszty zarzqdu -NKUP

Aktualizacja wartosci mwestycp

odsetki nallczone budzetowe

Wycena— Skorygowa_na cena nabyc1a

Pozostaie tytu%y

Inne zwigkszenia kosztéw podatkowych

Odsetki zapiacone

Koszt wlasny sprzedazy mieszkan i garazy — akty notarialne

ZUS pracodawcy z 2009 zap{acony w 2010/ 2010 zaplacony
w2011 i

Pozosta{e koszty operacyjne NKUP .

Rozhczeme Icasmgu

Pozosta%e ty‘ruly

2012 792,52
93 437,10

188 708,94

218 933,00

1 459 300,30 1 743 238 38

0,00 2 356,03

932 908,29 529 996,86

161 194,19 0,00

1403 719,38 546 268, 52

4 835 683,32 26 125 563,28

N 0,00  288035,00

27312339,05 36 306 955,67

0,00 74 981,58

- B 70?66’7 - _"_6,65

| 116081472 1299 40541

o 3 |

28 473 153,77 37 959 377,66

RAZEM KOSZTY PODATKOWE

49239 170,43

mee_]szema podstawy opodatkowama

Rozliczenie straty podatkowej

Razem

Podstawa opodatkowama podatkiem dochodowym od
| 5ol praywnyeh

68 145 644 36

0, 00
0,00 () 00
5258 546,29 4 860 454,06




i Stawka podatku dochodowego od os6b prawny(,h 1, 19% | 19% f

Il LTRSS S — -
I
|

| Podatek dochodowy (zobowigzanie) ! 999 123,80 | 923 486,27 |

8) Dane o rodzajach kosztow dla jednostek sporzadzajacych RZiS w wariancie kalkulacyjnym

e _ Wyszczegblnienie Ll 2011 r.-31.12.2011r.  01.01.2010-31.12.2010
- Amortyzacja L 1392 705_,72 - 1530 471,45

| Zugyciematerialéwiemergi 92349826 135537384

~ Uslugi obce - 23934 4474,71”!7 7 20390 277,30 I

- Podatkiioptaty = . 683667,50| 50807164
_ Wynagrodzenia 4343 559,43 = 455439461
Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia | 63460991 - 580 279,28 |

. ~ Pozostale koszty rodzajowe | - 2 768 231,13 1436 75_1_,9_1__':
Koszty wedlug rodzajow ogélem, w tym: 3468071666 3035562003

o o i |

~ Zmiana stanu produktéow __I_____________ - -15228 918,34 | =20 31@32_,6_0_:5

Koszt wytworzema produktéw na whasne potrzeby
__ jednostki (wiclko$¢ ujemna) | B 00 000
. Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna) . 269530164 175755222
| Koszty ogélnego zarzadu (wielkos¢ ujemna) - -10 046 290,67 L -12469 140,50
| Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug { !
~ (wielko$¢ ujemne) .. -671020601 = -36 445__22@9_1_
_Wartos¢ sprzedanych towaréw i materialéw : 2361318 o 2012792,52

9) Koszt wytworzenia $§rodkéw trwalych w budowie; w tym odsetki oraz skapitalizowane roznice kursowe od
zobowiagzan zaciggnigetych w celu ich sfinansowania.

Spoétka na dzien 31.12.2011r. nie posiada srodkéw trwatych w budowie.

10) Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastgpny rok naklady na niefinansowe aktywa trwale.

Naktady w roku wyniosty 239 591,81 zt a planowane na nastgpny rok wynosza 250 000,00 zt.

11) Informacje o zyskach i stratach nadzwyczajnych, z podzialem na losowe i pozostale.

Nie wystgpuja w Spotce.

12) Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych.
Nie wystepuje w Spolce.

I1 a. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskéw i strat wyrazonych w walutach obcych - kursy przyjete do ich
wyceny.

Spotka nie posiada takich pozycji w bilansie ani w rachunku zyskow i strat.

IIn.

Objasnienie struktury §rodkow pienigznych przyjetych do rachunku przeplywoéw pienigznych
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'SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY
I

: e = : T
| Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 31.12.2011 ‘ Stan na 31.12.2010
;[ 1. Srodki pienigine w kasie i na rachunkach bankowych: 9 008 050,91 560 201,09
| &) Srodki pieniezne w kasic i S 14832545 218 105,97
b) Srodki pienigzne na rachunkach bankowych N 8 859 725,46 34209512
¢) Rachunki w banku BOS S.A. kaucje zabezpieczajace
kredyt dlugoterminowy - 000 _ 0,00
2. Inne Srodki pienigine: - B 000 600
@) Srodki pienigzne w drodze 1 1
3. Inne aktywa pienigine: | . 000 0,00
¢) nie zaliczone do srodkéw pienigznych w rozumieniu | T
rachunku przeplywéw pienigznych | o 0,00 0,00
4. Krétkoterminowe aktywa finansowe zaklasyfikowane dla ‘ }
potrzeb rachunku przeplywow pieni¢inych do srodkéw | |
pieniginych I i 0,00 - 0,00
5. Razem $rodki pienigzne dla potrzeb rachunku :
| przeplywow pienigznych (1+2+3-3c+4) ? 9 008 050,91 560 201,09

Woyjasnienie przyczyn réznic pomigdzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz zmianami tych

samych pozycji wykazanymi w rachunku przeplywéw pienigznych.

Roéznica wystgpuje pomigdzy zmiang stanu pozycji zobowiazan w bilansie oraz zmianie stanu zobowiazan
krétkoterminowych wykazanych w rachunku przeptywdw pienigznych o kwote 85 060,34 — zobowiazanie z tytutu
wyplaconej dywidendy za rok 2010.

Na pozycje Inne korekty — w kwocie 33 300,58 sktada si¢ korekta rozliczenia umow leasingu finansowego w

rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

IV.
1) Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke uméw nieuwzglednionych w
bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacj¢ majatkows, finansowg i wynik finansowy.

Brak takich umow.

2) Informacje o istotnych transakcjach zawartych na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powigzanymi oraz z malzonkami, czlonkami zarzadu, rad nadzorczych, jednostke kontrolowana,
wspoétkontrolowang lub inng, na ktéra znaczacy wplyw wywiera lub posiada w niej znaczacy iloéé glosow.
Brak takich transakcji.

3) Informacje o przecigtnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podzialem na grupy zawodowe.

ZATRUDNIENIE

Grupy zawodowe s | 01.01.2011 - 31.12.2011 ' ~ 01-01-2010-31.12.2010

Pracownicy produkeyjni N 000 000
| Pracownicy nieprodukceyjni 4500 ,E . 41,00
) Razem 45,00 | 41,00




4) Informacje o wynagrodzeniach, lacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyplaconych lub naleinych osobom
wchodzgeym w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych.
W roku 2011 wyptacono :

e  ztytulu wynagrodzenia Zarzadu 730 767,30 PLN

e ztytulu wynagrodzenia Rady Nadzorczej 511916,36 PLN

5) Poiyczkach udzielonych osobom wehodzgcym w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych, ze
wskazaniem warunkéw oprocentowania i terminéw splaty.

Spatka nie udzielata takich pozyczek.

6) Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
wyplaconych lub naleznych za rok obrotowy odrebnie za;

a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego,

b) inne uslugi po§wiadczajace,

¢) uslugi doradztwa podatkowego,

d) pozostale ustugi.

Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdania finansowego spétki za 2011r. jest firma MAKTE Kancelaria
Audytoréw i Doradcow Prawnych Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie za badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za 2011r. sporzadzonego zgodnie
z ustawa o rachunkowosci wyniesie 20.000 PLN netto plus VAT, wynagrodzenie za badanie pakietu konsolidacyjnego
przygotowanego do sporzadzenia sprawozdania finansowego Grupy kapitatowej Wiodarzewska S.A. wyniesic 18 000

PLN plus VAT. Zaplacone wynagrodzenie za przeglad potroczny wynosito 28 000 PLN plus VAT.

V.
1) Informacje o znaczgcych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych w sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego

Brak takich zdarzen.

2) Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nieuwzglgdnionych
w sprawozdaniu finansowym

Brak takich zdarzen.

3) Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad polityki rachunkowosci, w tym metod wyceny
oraz zmian sposobu sporzgdzania sprawozdania finansowego, jezeli wywierajg istotny wplyw na sytuacje
finansowgq i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowana zmianami kwote wyniku finansowego oraz

zmian w kapitale wlasnym.

Skutki zmiany zasad rachunkowosci i bledow Spélka prezentuje szczegélowo w rocznym sprawozdaniu finansowym za

rok 2011 wraz z danymi poréwnywalnymi.
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W roku 2011 miata miejsce zmiana zasad rachunkowosci. Spoétka dokonala prezentacji danych poréwnywalnych. Na
skutek wprowadzenia zmian wynik finansowy roku 2010wzrést o 174 923,13 PLN, a suma bilansowa ulegla zmianie o
2431 801,01 PLN.

Spotka w roku 2011 w zwiazku ze zmiang art. 3 ust 1 pkt 17 ustawy o rachunkowosci obowiazujaca od dnia

| stycznia 2009 roku w zakresie definicji rozpoznata nieruchomosci inwestycyjne, ktére dotychczas byly klasyfikowane
Jjako $rodki trwale. W obecnie obowiazujacym stanie prawnym nieruchomoéci inwestycyjne to kazde aktywa posiadane
przez jednostke w celu osiagniecia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych aktywow,
uzyskania przychodow formie odsetek, dywidend lub innych pozytkéw bez wzgledu na sposob ich nabycia. W
poprzednim stanie prawnym do nieruchomosci inwestycyjnych mozna byto zakwalifikowaé jedynie nabyte aktywa. W
zwigzku z tym w sprawozdaniu finansowym za 2011 rok w pozycji inwestycje diugoterminowe - nieruchomosei
ujawniono nieruchomosci wczedniej zaklasyfikowane jako $rodku trwale, dokonujac jednoczesnie przeksztalcenia
sprawozdania finansowego za 2010 rok — jako dane poréwnywalne. Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt. 1a wybrano metode
wyceny nieruchomodci inwestycyjnych wedlug ceny rynkowej badzZ inaczej okreslonej wartosci godziwej, a nie wedlug
zasad stosowanych do $rodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych - to znaczy pomniejszajac 0 odpisy
amortyzacyjne i odpisy z tytulu trwalej utraty wartoéci. Spotka posiada wyceny nieruchomosei inwestycyjnych
dokonane przez niezaleznych rzeczoznawcdw majatkowych na dzien bilansowy 31.12.2011 roku, 31.12.2010 roku oraz
31.12.2009 roku wobec czego mozliwe byto odniesienie skutkéw zmiany zasad rachunkowosci na wynik lat ubieglych.
Wycena nieruchomosci w gruncie zostata dokonana podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej.

Skutki zmian zasad rachunkowosci przedstawiaja ponizsze wyliczenia:

Aktywa )
korekta o wartosé
stan na 31.012.2010 po nieruchomosci
korekcie inwestycyjnej stan na 01.01.2010
M Srodki twate 4761 262,96 -4 567 983,11 9329 246,07
grunty ( w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 -4 567 983,11 4567 983,11
IV Inwestycje dtugoterminowe 54235203,44 10465593,11 43769610,33
1 Nieruchomosci 10 300 000,00 10 300 000,00 0
| wptyw na wynik 5732016,89
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Zmiany przentacyjne

AKTYWA
1. Naleznosci diugoterminowe 0,00 -149 999,40 149 999,40
Diugoterminowe aktywa finasowe
* inne dlugoterminowe aktywa finansowe 149 999,40 149 999,40 0,00
2. Dtugoterminowe aktywa finasowe
w jednostkach powiazanych - udziaty lub akcje 51679,00 51 679,00 0,00
w pozostatych jednostkach- udziaty lub akcje 0,00 -36 850,00 36 850,00
3. udzielone pozyczki 570914,71 764,71 570 150,00
udzielone pozyczki
4. aktywa z tytutu podatku odroczonego 1391951,63 -3 315 809,59 4707 761,22
5. Krétkoterminowe aktywa finansowe
*w jednostkach powigzanych - udzielone pozyczki 72 914,00 -84 669,00 157 583,00
* w pozostatych jednostkach - udzielone pozyczki 84 669,00 84 669,00 0,00
pkt 2 -zmiana metody wyceny z ceny nabycia na metode praw wlasnosci
pkt 3 -korekta odsetek oraz zmiana wyceny wg skorygowanej ceny nabycia
pkt 4 -zmiana prezentacyjna - wykazanie persaldem aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego dotyczqcego sprzedazy lokali mieszkalnych oraz MPG
PASYWA
1. Rezerwa naswiadczenia emerytalne i rentowe 97 484,30 97 484,30 0,00
2. Zobowigzania diugoterminowe
*inne zobowigzania finansowe 2626 563,58 -54 176,44 2680 740,02
3. Zobowiazania krétkoterminowe
*inne zobowiazania finansowe 993 703,31 19 160,24 974 543,07,
4. Zobowiazania krdtkoterminowe
* wobec pozostatych jednostek - kredyty i pozyczki 2955132,22 -17 162,00 2972 294,22
*inne 1958 688,98 17 162,20 1941526,78
5 Zobowiazania krétkoterminowe
* zaliczki otrzymane na dostawy 5467 212,92 -5028 610,37 10 495 823,29
Rozliczenia miedzyokresowe * krétkoterminowe 5028 610,17 5028 610,07 0,00
pkt 1-naliczenie rezerwy na swiadczenia emerytalne
pkt 2 i 3 - zmiana wyceny leasingu wg skarygowanej ceny nabycia
wplyw na kapitat 12011,49
wplyw na wynik 28908,67
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RziS

P =
D Koszty sprzedazy 1757 552,22 -807 345,40 2564 897,62
E Koszty ogdlnego zarzadu 12 469 140,50 -300 000,00 12 769 140,50
G Pozostate przychody operacyjne 9463 176,89 -4 985 021,53 14448 198,42
H Pozostate koszty operacyjne 2176 172,08 -8797 574,96 10973 747,04
J Przychody finansowe 1951 954,51 -3821731,14 5773 685,65
K Koszty finansowe 1440912,75 -122 379,28 1563292,03
1] Straty nadzwyczajne 0,00 -7 254,91 7 254,91
O Podatek dochodowy 208825105 1052878,75 1035372,30

ogdtem korekta wyniku ] 174 923,13J
poz. D korekta rozliczenia RMK 2009-2010r -264 113,08
korekta kosztée reklamy w latach ubiegtych ujetych w koszcie wytworzenia -543 232,32
poz. E korekta do kosztdw bezposrednich budowy -300 000,00
poz. G korekta do wartosci godziwej -dzitka 22 5732016,89
korekta odpisu aktualizujacego dz. 22 -1370394,94
korekta odpisu aktualizujacego- jacht -532 951,40
ujecie persaldem refaktur -8813 692,08
poz.H naliczenie rezerwy na swiadczenia emerytalne 8862,21
przeniesienie pozycji ze strat nadzwyczajnych 7 254,91
ujecie persaldem refaktur -8813692,08
poz.l korekta odpoisu aktualizujacego -Sienna -3822 495,85
korekta odsetek 764,71
poz K korekta rozliczenia leasingu -122379,28
4) Informacje liczhowe zapewniajace poréwnywalno$¢ danych sprawozdania finansowego za rok

poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Sprawozdanie za 2011r. jest w pelni poréwnywalne ze sprawozdaniem za rok 2010r. po dokonanych przeksztatceniach.

VL

1)

Informacje o wspélnych przedsigwzigciach, ktére nie podlegaja konsolidacji (w tym:

nazwie

i zakresie dzialalnosci wspélnego przedsigwzigcia, procentowym udziale, czgsci wspélnie kontrolowanych
rzeczowych aktywéw trwalych oraz WNiP, zobowigzaniach zaciggnigtych na potrzeby przedsigwziecia lub

zakupu uzywanych rzeczowych skladnikéw aktywow trwalych, czesci zobowigzan wspolnie zaciagnietych,

przychodach uzyskanych ze wspélnego przedsiewziecia i kosztach z nimi zwigzanych, zobowigzaniach
warunkowych i inwestycyjnych, dotyczacych wspélnego przedsigwzigcia)
Brak takich zdarzen.
2) Informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi
Transakcje ze jednostkami powiazanymi ksztattuja sie nastepujaco:
Naleznosci z Zobowigzania | Zobowigzania
Naleznosci z tytutu : Z tytutu z tytutu
tytutu dostaw | udzielonych ogoétem dostaw i uzyskanych ogdtem
Podmiot powigzany iustug pozyczek przychody |ustug pozyczek koszty
Wiodarzewska - Inwestycje
Sp z 0.0. 3 600,00 414 722 45
Realtyco Sp z o.o0. 242 922,54 3 600,00
Biura-Ken Sp z 0.0. 288 971,05 8 510 703,04 1147 674,54
Budownictwo Ogdine Sp z
0.0. 147,12 3 600,00 7 139 213,19 113 541,44
Osiedle przy Wspdinej Sp z
0.0. 8 181,26 381392
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Osiedle Pileckiego Sp z 0.0. 4 986 080,79 20 745,91 4 248,75
Sobienie Krélewskie
Wiodarzewska
Development Group Sp z
0.0. 3 682 155,23 101 332,67 5172 107,46 799 500,02 1148 972,81
Hotel Sobienie Krolewskie
Sp z 0.0. 738,00 3 600,00
Hotel Sobienie Krolewskie
BIS Sp z 0.0. 22 459,32 2 400,00
Sienna Tower Sp 7 0.0. 8 919,26 3 600,00
Osiedle Sobienie Krélewskie
Sp z 0.0. 5 137,46 3 600,00
Centrum Handlowe
Tarchomin Sp z 0.0. 5 556,96 3 600,00
Alfa II Sp z 0.0. 553,50 20 213,92 1 994,00 46,96
Beta II Sp z 0.0. 3 704,66 1 800,00
Osiedle Sportowa BIS Sp z
0.0. 3 704,66 1 800,00
Centrum Handlowe
Brwindw BIS Sp. z 0.0. 1 800,00
Razem: 8970 113,64 142 439,62 | 5215164,13| 8642406,71| 8 510 750,00 | 2410 188,79

Z pozostatymi podmiotami z Grupy Spétka nie dokonywata transakeji w roku obrotowym.

3)  Wykaz spélek w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% udzialow w kapitale lub ogolnej liczbie glosow

W organie

stanowigcym

spotki

oraz

informacje o

procentowym

w zarzadzaniu oraz zysku lub stracie netto tych spélek za ostatni rok obrotowy.

udziale i

stopniu

udzialu

Spotka Wiodarzewska SA wg stanu na koniec badanego okresu sprawozdawczego posiada udziaty w nastepujacych

jednostkach:

Nazwa Spélki data rejestracji w KRS udzial w kapitale
Wiodarzewska - Inwestycje Sp z o.0. 31.03.2006 100%
Realtyco Sp z 0.0, 05.08.2008 100%
Biura-Ken Sp z o0.0. 16.02.2007 100%
Budownictwo Ogélne Sp z o.0. 12.07.2010 53,53%
Osiedle przy Wspélnej Sp z o.o0. 22.07.2010 100%
Osiedle Pileckiego Sp z 0.0. 04.08.2010 100%
Sobienie Krélewskie Wiodarzewska Development Group Sp zo.0. 22.12.2004 14,14%
Hotel Sobienie Krélewskie Sp z 0.0. 26.08.2010 14,14%
Hotel Sobienie Krolewskie BIS Sp z 0.0. 28.10.2010 100,00%
Sienna Tower Sp z 0.0. 15.07.2010 100%
Osiedle Sobienic Krolewskie Sp z 0.0. 16.07.2010 100%
Centrum Handlowe Tarchomin Sp z 0.0. 05.07.2010 100%
Alfa Il Sp z 0.0. 21.09.2010 100%
Beta Il Sp z 0.0. 13.09.2010 100%
Osiedle Sportowa BIS Sp zo.0. 04.11.2010 100%
Centrum Handlowe Brwinéw BIS Sp. z o.0. 24.02.2011 100%

4)  Jezeli jednostka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego, korzystajac ze zwolnienia lub

wylaczen, informacje o:
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a) podstawie prawnej wraz z danymi uzasadniajgcymi odstapienie od konsolidacji

b) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na wyzszym
szczeblu grupy kapitalowej oraz miejscu jego publikacji

¢) podstawowych wskaznikach ekonomiczno-finansowych, charakteryzujacych dzialalnosé jednostek
powigzanych w danym i ubieglym roku obrotowym (takich jak: warto§¢ przychodéw netto ze sprzedazy
produktéw, towaréw i materialéw oraz przychodow finansowych, wynik finansowy netto oraz kapitalu wlasnego
z podzialem na grupy, warto$¢ aktywdéw trwalych, przeci¢tne roczne zatrudnienie).

Jednostka sporzadza sprawozdanie skonsolidowane.

5) Informacje o:

a) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym
szczeblu grupy kapitalowej, w sklad ktérej wchodzi jednostka zalezna
Spotka jest jednostka dominujaca i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

b) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na naj nizszym
szczeblu grupy kapitalowej, w sktad ktorej wchodzi jednostka zalezna, nalezacej jednoczesnie do grupy
kapitalowej, o ktérej mowa w lit. a)

Sporzadzane jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej Wlodarzewska S.A.

VIIL.
W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciaggu ktérego nastgpilo polaczenie
1)  Jezeli polgczenie zostalo rozliczone metodg nabycia

a) nazwe i opis przedmiotu dzialalnosci jednostki przejetej

b) liczbe, warto$¢ nominalng i rodzaj udzialéw (akeji) wyemitowanych w celu polaczenia

¢) ceng przejecia, warto$¢ aktywéw netto wedlug wartosci godziwej spélki przejetej na dzien polaczenia,
warto$¢ firmy lub ujemnej warto$ci firmy i opis zasad jej amortyzacji
2)  Jezeli polaczenie zostalo rozliczone metoda laczenia udzialow:

a) nazwy i opis przedmiotu dzialalnosci spélek, ktére w wyniku polaczenia zostaly wykre$lone
z rejestru

b) liczbg, warto$¢ nominalng i rodzaj udzialow (akcji) wyemitowanych w celu polaczenia

¢) przychody i koszty , zyski i straty oraz zmiany w kapitalach wlasnych polaczonych spolek za okres od
poczatku roku obrotowego, w ciggu ktérego nastapilo polaczenie do dnia polaczenia

W roku 201 Ir. ani w 2010r. nie nastapifo polaczenie jednostek.

VIIL.

W przypadku wystepowania niepewnosci co do mozliwoéci kontynuowania dziatalnosci, opis tych niepewnosci
oraz stwierdzenie, ze taka niepewno$¢ wystepuje oraz wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera korekty z
tym zwigzane: informacja powinna zawieraé réwniez opis podejmowanych badz planowanych przez jednostke
dzialan majacych na celu eliminacj¢ niepewnosci.

Na dzien sporzadzania sprawozdania finansowego Spotka nie posiada wiedzy dotyczacej przyczyn ograniczajacych

mozliwos¢ kontynuowania dziatalnosci w roku nastepnym.

IX.
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W przypadku gdy inne informacje niz wymienione powyzej moglyby w istotny sposéb wplyna¢ na oceng sytuacji
majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy jednostki, nalezy ujawnié te informacje.

Spoitka nie posiada wiedzy o takich informacjach. .

Jerzy Kazimierz Szymanski — Prezes Zarzadu

Krzysztof Kowalski — Wiceprezes Zarzadu

Osoba sporzadzajaca sprawozdanie finansowe

Warszawa, dnia 15.03.2012 r. \
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci
WLODARZEWSKA S.A.

z siedzibg w Warszawie
za rok obrotowy rozpoczynajacy si¢ 01.01.2011 , a konczacy si¢ 31.12.2011

Wtodarzewska SA zostala zawigzana aktem notarialnym z dnia 23.11.2001r w Kancelarii
Notarialnej przed notariuszem Tomaszem Pieper i wpisana w repetytorium A pod nr
8282/2001. W dniu 15.07.2009 r spotka dokonata zmiany prawnej ze spdtki z ograniczona
odpowiedzialnoscia na spotke akcyjna. Wpis do rejestru handlowego Sadzie Rejonowym dla
m.st. Warszawy XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000082691. Przedmiot dzialalnosci spotki zostal szeroko nakreslony w wypisie z
rejestru 1 obejmuje m.in. budownictwo, obstuge nieruchomosci na wlasny rachunek, wynajem
nieruchomosci na wlasny rachunek, obstuge nieruchomosci na zlecenie, dziatalno$¢ zwiazang
z turystyks , hotele.

Nazwa i znak towarowy Wlodarzewska sg zarejestrowane w Urzedzie Patentowym. Jedyna
firma uprawniona do korzystania z tej marki jest Wiodarzewska S.A.

I. Wazniejsze wydarzenia, inwestycje i zatrudnienie w Spélce.

Wiodarzewska wybudowata juz ponad 2 140 mieszkan w roznych punktach Warszawy o
tacznej powierzchni prawie 200 tys. m?. Jako punkt strategiczny Spotka obiera wyszukiwanie
atrakcyjnych lokalizacji na inwestycje, dlatego tez wigkszo$¢ z nich poprzedzona badaniem
chtonnosci realizowana jest na terenach potozonych w malowniczej okolicy lub w topowych
lokalizacjach miejskich m.in. obecnie realizowana inwestycja w Sulejéwku oraz II etap w
Brwinowie. Wszystkie projekty cechujg si¢ wysoka jakoscig oraz estetyka wykonania. Dzieki
wicloletniemu  do$wiadczeniu oraz znakomitej znajomosci rynku  warszawskiego
Wiodarzewska S.A. kieruje swoja ofert¢ do szerokiego grona klientéw. W swym portfolio
posiada lokale zréznicowane- od mieszkan popularnych 1-5 pokojowych po apartamenty o
podwyzszonym standardzie.

Ponadto w 2011 r. nastapilo uruchomienie oraz realizacja kolejnego przedsigwziccia
komercyjnego w okolicach Warszawy. Przedsigwzigcie polegajace  na budowie i
komercjalizacji galerii handlowej o powierzchni okoto 6.240 m2 + powierzchnia parkingéw
zostato uwienczone uzyskaniem w dniu 22.12.2011 r. pozwolenia na uzytkowanie.

Z tytutu uméw o generalne wykonawstwo Wiodarzewska SA zrealizowata budowe 1T czesci
pola golfowego w miejscowosci Sobienie Szlacheckie umozliwiajac korzystanie z kolejnych
9 dotkéw oraz realizuje budowe domu klubowego. W trakcie realizacji jest takze Zespot
Palacowo-Hotelowy o powierzchni ok. 10ha. Uzyskane pozwolenia na budowe umozliwiajq
zaadaptowanie budynkow zaréwno patacu jak i zabudowan folwarku. W umiejetny sposéb
zaprojektowano w nich hotel na 250 0s6b z zapleczem sportowo — rekreacyjnym (basen,
sauna, fitness, korty tenisowe, stajnia, padoki), sale konferencyjne adresowane do klienta
korporacyjnego.

Istotnym wydarzeniem roku 2011 byta niewatpliwie finalizacja emisji obligacji. Celem emisji
byto pozyskanie $rodkow na zasilenie kapitatu obrotowego Emitenta, ktory przeznaczony

zostal na realizacje inwestycji.



Pierwsza emisja dluznych papieréw wartosciowych nastapita w czerwcu 2011 i obejmowata
21 000 szt obligacji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1 000 PLN.
Kolejna emisja w grudniu 2011 objeta 95 000 szt obligacji na okaziciela serii B o wartosci
nominalnej 100 PLN.

Obligacje Wlodarzewska S.A. zadebiutowaly na rynku ASO Catalyst w styczniu 2012 roku.

Przeci¢tne zatrudnienie w roku obrotowym 01.01-31.12.2011 ksztaltowato si¢ na poziomie 45
0sob.

Wszelkie dzialania Zarzadu Spolki byly oparte na zalozeniach przyjetych wspélnie przez
Zarzad i Akcjonariuszy Spolki i opieraly si¢ na ustalonym weze$niej budzecie jednostki.
Dziatania te mialy na celu pozyskanie przyszltych odbiorcéw na oferowane przez Spotke
produkty. Spétka starata sie przede wszystkim utrzymac i pozyskiwaé klientow oraz dazyta do
tego, by nazwa firmy i jej ustugi byly rozpoznawane w branzy, w ktorej Spotka obecnie
dziala.

I1. Przewidywany rozwdj Spolki.

Spotka bedzie realizowata inwestycje juz rozpoczgte, a takze planuje rozpoczecie nowych
przedsigwzigé. Plan inwestycyjny obejmuje realizacj¢ podstawowe]j dziatalnosci zwigzanej z
projektami deweloperskimi w zakresie budowy osiedli mieszkaniowych oraz obiektow
komercyjnych.

Dziatalnos¢ developerska obejmuje projekt realizacji inwestycji przy ul. Cybisa, ktory
zaklada budowe ok. 17.000 m* powierzchni uzytkowej mieszkan wraz z miejscami
postojowymi w garazach podziemnych. Inwestycj¢ cechuje cicha bardzo wygodna lokalizacja
na warszawskim Ursynowie. Spotka uzyskala potrzebne  pozwolenie na budowe.
Rozpoczecie prac w ramach etapu I nastapi na poczatku 2012 roku.

Przedsigwzigciem komercyjnym znajdujacym si¢ w fazie projektowej jest budynek
wielofunkcyjny w centrum Warszawy. Nieruchomos$¢, na ktorej ma stana¢ budynek jest
wlasnoscia Spotki i jest w posiadaniu uprawomocnionych warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu zezwalajacych na wybudowanie 50 kondygnacyjnego budynku. W
znacznej czesci budynek ten bedzie przeznaczony na powierzchni¢ biurowa i ustugowa.
Powierzchnia komercyjna tacznie wynosié bedzie 13 295 m?.

ITI. Osiagnigcia w dziedzinie badan i rozwoju.
Spotka nie odnotowata szczegdlnych osiggnigé w dziedzinie badan i rozwoju.

IV. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa w Spélce.

Spotka w roku obrotowym osiagnela przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i
ustug w  wysokosci 8 859 813,70 zl (stownie: osiem milionow osiemset pigédziesiat
dziewig¢ tysiecy osiemset trzynascie ztotych i siedemdziesiat groszy) uzyskujac wynik brutto
na sprzedazy w wysokosci 2 125 994,51 zl (slownie: dwa miliony sto dwadziescia pigé
tysigcy dziewigéset dziewigédziesigt cztery zlote i pigédziesiat jeden groszy) uzyskujac
rentownos¢ na poziomie 24%. Nastapil spadek w porownaniu do 2010 roku, gdzie
rentownos¢ na sprzedazy ksztaltowata si¢ na poziomie 33%. Spadek rentownosci



spowodowany byl odmiennoscig realizowanych inwestycji. W 2010 roku spotka zrealizowala
1 sprzedata w 93% lokali mieszkalnych oraz miejsc postojowo garazowych na inwestycji ul.
Sportowej w Brwinowie. W roku 2011 zrealizowana byla inwestycja komercyjna w postaci
galerii handlowej z ktorej przychody z tytutu wynajmu lokalu uzytkowych wystapia w 2012
roku

Rok obrotowy zamknat si¢ zyskiem netto w kwocie 24 796 991,31 zI oraz suma bilansowg na
poziomie 219 480 547,96 zi.

Duzy wpltyw na wynik finansowy netto miat przychod z aktualizacji wartosci inwestycji
w wysokosci 39 421 219,77 z1.

Rentownosci kapitaldéw wiasnych wzrosta z 17% do 30%.

Rentownos¢ majatku wzrosta z 9% do 11%.

W 2011 roku Spotka zaciggneta kredyt inwestycyjny w wysokosci 21 000 000,00 zt na zakup
gruntu przy ul. Cybisa z terminem splaty przypadajacym na 30.05.2012 r. oraz kredyt
inwestycyjny w wysokosci 12 880 000,00 zt z przeznaczeniem na budowe ,,Centrum
Handlowego w Brwinowie” z terminem sptaty do 31.08.2021 r.

Ponadto spotka korzysta z kredytu obrotowego w rachunku biezagcym do wysokosci
4 950 000,00 zt z terminem splaty do 28.09.2012 r. na dzien 31.12.2011 roku kredyt byt

wykorzystany w kwocie 4 414 983,13 zl.

Ogoétem saldo zadhuzenia zewngtrznego wynosi 76 754 494,84 z1.
Sytuacja finansowa Spotki jest dobra. Wskaznik biezacej ptynnosci ksztaltuje sie na
poziomie 1,90% co oznacza terminowg mozliwo$¢ regulowania zobowiazan.

Osiagnigte wyniki jak i ogélna sytuacja majatkowa i finansowa nie wskazujg na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci Spotki w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

V. Nabycie akeji wlasnych.

Spoltka nie nabywala akcji whasnych.

VI. Oddzialy (zaklady) posiadane przez jednostke.
Spolka nie posiada oddziatow.

VII. Instrumenty finansowe.

W spolce wystepujq instrumenty finansowe w zakresie :
e ryzyko rynkowe (ryzyko walutowe, ryzyko cenowe, ryzyko wartosci godziwej
Zwigzane ze stopa procentowa),
e ryzyko kredytowe,
e ryzyko plynnosci,
e ryzyko przeplywow pienigznych zwigzanych ze stopg procentows.

Zarzad weryfikuje 1 uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajoéw ryzyka — zasady te
zostaly w skrocie omowione ponizej. Spotka monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych
dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych. Spétka nie prowadzi
rachunkowosci zabezpieczen.



Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktore odzwierciedla wplyw zmian cen
rynkowych takich jak kursy wymiany walut, stopy procentowe, czy ceny instrumentow
kapitalowych, na wynik finansowy Grupy lub na warto$¢ posiadanych instrumentow
finansowych.

Spotka nie jest bezposrednio narazona na ryzyko walutowe, gdyz wszystkie transakcje
realizowane sa z odbiorcami i dostawcami krajowymi.

Spotka nie posiada réwniez zobowiazan z tytutu kredytow i leasingu w walutach obcych.
Spoétka nie posiada istotnych instrumentéw finansowych narazonych na zmiany cen.

Kredyty i pozyczki zaciagniete przy zastosowaniu statych stop procentowych narazajg Spotke
na ryzyko zmiany wartosci godziwej kredytow i pozyczek. Kredyty i pozyczki zaciagnigte po
zmiennych stopach procentowych powoduja ryzyko przeplywow pienigeznych.

Wedlug aktualnej struktury finansowania Spétka nie posiada kredytow o stalym
oprocentowaniu. Obecnie Spétka posiada jedynie kredyty na zmienng stope procentowa, co
powoduje ekspozycj¢ na ryzyko przeptywow pienigznych. Spoétka posiada rowniez
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oprocentowane wg zmiennej stropy procentowe;.
Ponadto spotka posiada krotkoterminowe lokaty bankowe oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej, z ktorych wysoko$é zysku uzalezniona jest od zmiany bazowych stop
procentowych 1 czgéciowo rdéwnowazy ryzyko przeptywdw pienieznych z tytulu
finansowania.

Na dzien 31.12.2011 r. Spétka nie posiadata instrumentow finansowych oprocentowanych wg
stalej stopy procentowe;j.

Jako aktywa finansowe wykazane sgq oprocentowane aktywa finansowe, tj. lokaty bankowe.
Jako zobowigzania finansowe wykazane sg oprocentowane zobowiazania finansowe, tj.
kredyty / pozyczki oraz zobowigzania z tytutu leasingu finansowego.

Ryzyko kredytowe

Gtownymi aktywami finansowymi Spotki sg $rodki na rachunkach bankowych, gotowka,
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, inne nalezno$ci, udzielone pozyczki, udzialty w innych
jednostkach.

Ryzyko kredytowe Spoétki jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych.
Kwoty przedstawione w bilansie sa kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpisow
aktualizujacych wartos¢ watpliwych naleznosci oszacowanych przez Zarzad Spolki na
podstawie wczesniejszych dos$wiadczen, specyfiki prowadzonej dziatalno$ci i ich oceny
obecnego otoczenia gospodarczego.

Spotka nie posiada znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko rozlozone jest na
duzg ilo$¢ partnerow i klientow. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze naleznosci dotyczace glownej
dziatalnosci Spotki tj. sprzedazy mieszkan i doméw jednorodzinnych, sa w pelni
zabezpieczone, gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy nastgpuje po zaplaceniu przez nabywcow
catkowitej ceny wynikajacej z umowy przedwstepnej sprzedazy.

Ryzyko kredytowe w zakresie srodkow na rachunkach bankowych jest ograniczone, poniewaz
stronami transakcji sa banki o ustalonej reputacji.

Ryzyko plynnosci

Ryzyko to zwiazane jest z trudno$ciami w wywiazywaniu si¢ z przyjetych zobowigzan.
Celem zarzadzania ryzykiem plynnosci jest zabezpieczenie Spotce mozliwosdci realizacii
swoich zobowiazan przy jednoczesnym zabezpieczeniu kapitatlu niezbednego do plynnego
funkcjonowania. Spotka korzysta z instrumentéw finansowych zabezpieczajacych ten kapitat.



Sa to kredyty bankowe, kredyty kupieckie, leasing.

Zarzadzanie ptynnoscia Grupy odbywa si¢ glownie poprzez:

- krétko, srednio i dlugo-terminowe planowanie przeplywoéw gotowkowych; szczegolowe
plany krotkoterminowe aktualizowane sg przynajmniej raz na miesige,

- dobdr odpowiednich Zrodet finansowania na podstawie analizy potrzeb Spolki oraz analizy
rynku,

- biezacy monitoring wskaznikow wynikajacych z umow z bankami,

- dywersyfikacje zrédet finansowania prowadzonej dzialalnosci deweloperskiej i pozostatych
rodzajoéw dziatalnosci,

- wspdlprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputacji.

Spotka na biezaco monitoruje swojg ptynnos¢ 1 dba o nalezyty jej poziom. Ponadto, nadzor
oraz biezace dziatania w zakresie splywu naleznosci prowadzone sg w oparciu o opracowana,
procedure windykacyjna.

Pod nadzorem bankéw monitorowane sa wybrane parametry finansowe Spotki w kontekscie
spelniania kryteriow umow kredytowych. Dzialania te majg charakter prewencyjny, ktorych
celem jest uniknigcie sytuacji wypowiedzenia kredytu przez bank kredytujacy, co w sposob
oczywisty mogloby pogorszy¢ ptynnos¢ Spotki.

Ryzyko przeplywow pienigznych zwiqzanych ze stopq procentowq

Istniejace w Spodice instrumenty finansowe wrazliwe na zmiany stop procentowych to
kredyty. W sytuacji kryzysu finansowego istnieje ryzyko zmiany oprocentowania kredytow
wynikajace ze wzrostu marz bankéw dla tych produktow. Jednakze kryzys wymusit
jednoczesnie obnizke stop bazowych, co rekompensuje wzrost marz bankow. W przypadku
Spolki ryzyko zmiany marz istnieje w przypadku odnawiania kredytéw krétkoterminowych.
Ryzyko zmiany marz kredytéw dlugoterminowych jest niewielkie.

VII. Stosowanie zasad tadu korporacyjnego w przypadku jednostek, ktarych papiery wartosciowe
zostaty dopuszczone do obrotu na jednym z rynkow regulowanych Europejskiego Obszaru
Gospodarczego.

Spotka Wiodarzewska SA nie odstapita od zadnych zasad wskazanych w Kodeksie Dobrych
Praktyk w relacjach klient-deweloper.

Warszawa, dnia 15.03.2012 r.

_____ oy somaitgs Nyl s,

Pr e% Zarzadu W-ce Prezes Zarzadu




