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t. PtsMo ZARZADU

SzanowniPa6stwo,

Przekazujemy Paristwu jednostkowy Raport Roczny ? d ziala Inoici sp6lki TR UST 5.A. ioraz skonsolidowany Rapoft
Roczny z dzialalnoSci Grupy Kapitalowej TRUST.

Trust S.A. dziala na rynku budowlanym od 1989 r. Koncentruje siq na realizacji projekt6w deweloperskich gl6wnie
na rynku poznaiskim. Inwestycje firmy charakteryzujq siQ nowoczesnq oraz niepowtarzalnq architekturE i wysokq
jakosciE material6w budowlanych. Spdlka wybudowala mieszkania i domy, kt6rych calkowita powierzchnia
uivtkowa orzekracza 100 000 m2.

W 2011 roku sp6lka zadebiutowala na rynku obligacji GpW Catalyst, co bylo pierwszym krokiem do upublicznienia
i budowy nowych relacji z inwestorami.

W 2011 roku w ofercie Sp6lki pojawity siq dwa nowe, wieloetapowe przedsiqwziecia deweloperskie, kt6rych
realizacja potrwa przez nastepnych ki lka lat: osiedle dom6w jednorodzinnych tubczvkowa 66ra l lw poznaniu oraz
Amber Piqtkowo w Poznaniu osiedle budynk6w wielorodzinnych. RozpoczQcie nowych inwestycjidaje
odzwierciedlenie we wzroicie prod!kcji w toku.

Nadchodzece lata bqdE stanowia nowe wyzwania dla sp6lkiTRUST S.A. oraz sp6lek z Grupy Kapitafowej,
wprowadzenie nowej ustawy O ochronie praw nabywc6w, koiczqcy siq protram Rodzina na swoim oraz ciqtle
obodrzenia bank6w dotyczEce kredytowania hipotecznego, wszystko to powoduje, ie teoretycznie powinien siQ
zmniejszaa pop\,.t na domy i mieszkania. iednakie miesiqce marzec i kwiecjed 2012 r. wskazujE odmienna
tendencjQ, gdyi sp6lka zanotowala rekordowe ilo6cisprzedaiy nowych mieszkati

Plany na 2012 roku majE przede wszystkim na celu realizacjQ dw6ch kluczowych przedsiQwziqe
deweloperskich, kt6rych sprzedai ma siQ przyczynia do wzrostu przychod6w ze sprzedaiy Grupy w nastQpnych
latach

Z powaianiem

Prezes Zarzqdu TRUST S.A.
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II. WYBRANE DANE FINANSOWE TRUST S.A. PRZELICZONE NA EURO

l/wbrane dane finansowe
Stan na

31.12.20Ll
Stan na

31.12.2010
Stan na

31.12.2011
Stan na

31.12,2010
w tys. EUR

Kapitai wlasny 49 349,17 48 126,71 11173,06 12 152,29
ZobowiQzania razem 120 52r,25 103 052,99 27 287,OO 26 021,51.
zobowiAzania dlugoterminowe 89 881,17 7 640,05 20 349,43 1929,t6
ZobowiEzania lrdtkoterminowe 30 640,08 26572,93 6 937,77 6 709,53

7 5t6,44 5 997,87 1701,79 1514,s0
162 353,94 145 181,83 36154,27 36 659,30

Srodki pienig:ne i  inne aktywa pieniqtne 3 661,09 7125,34 828,90 284,15

WVblanedane llnansowe

1  . , . ,
' I olirhipg I
do L m:01.2010 do

tl 31.1221)10
w tys. EUR

Przychody netto ze sprzedaiy 20 385,52 38 443,63 4 923,92 9 600,35
Zysk 11040,34 17 660,06 2 666.68 4 410,16
Zysk strata) z dziatalno(ci operacyjnej 4 327,49 1379,94 r o45,26 344,6t

Zysk st fata)brut to 1320,13 11 699,11 318,86 2 927,56
zyskstrata)netto 1014,23 9 412,66 244,98 2 350,58

l(urs3redniNBP 31.12.2011 t:,tr2,2u0
dla pozycj i  bi lansu ( i rednid d'ytmetyczna kursdw
Srednich NBP) 4,4164 3,9603
dla po2ycj i rachunku zysk6w istrat 4,1401 4,0044
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III. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE TRUST S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe TRUST S.A. stanowi Zalqcznik nr 1 do niniejszego skonsolidowanego

raponu roczne8o.



rv. sPRAwozDANrE zaRzADU Z DZIAIALNOSCI GRUPY KAPITAT OWEJ TRUST W 20ll ROKU

Informacie og6lne o Grupie Kapitalowej TRUST

Vtrykaz podmiot6w w Grupie Kapitalowej:

Jednostka
dominujqca:

Udzial w iednostce zaleznei: Jednostki zale2ne:

TRUST S.A.

10010 2.494 tys. zl Trust-Nieruchomosci Sp. z o.o.

1000/, 417 lys. ̂ INFRA sp. z o.o.

96,15% 50 tys. zt + 8.692 tys. zt (funduszzal.) Trust Sp6lka Akcyjna lvateckiego SKA

96,15% 50 tys. zl + 148lys. z1(fundusz zal.) Trust Sp6lka Akcyjna Zurawiniec SKA

96% 48lys. zl + 2 iys. zl (funduszzat.) Trust Spolka Akcyjna Radojewo SKA

96% 48 tys. zl + 2 tys. zl (fundusz zal.) Trust Sp6lka Akcyjna Blonie Sr.A

96% 48 tys. zl + 2 tys. zl (funduszzal.)
Trusl Spolka Akcyjna Lubczykowa G6ra

SKA

960/o 48 tys. zl + 2 tys. zl (fundusz zal.) Trust Sp6lka Akcyjna Amber SKA

Pozostale udzialy w spolkach komandytowo - akcyjnych posiada sp6lka Trust - Nieruchomosci Sp. z o.o. (w czeeci

3,85% lub 4olo).

Lqczna wartose akcji i udzial6wTRUST S-A. klasyfikowanych jako ,,inwestycje wjednostkach zale2nych" wynosi na

koniec 2011 r.: 3.507 tys. zl.

Jednostka dominujaca: TRUST S.A.

ul. Bla2eja 6b, 61s08 Poznad, REGoN 008494361, NIP 782-00-25468, KRs 0000293906, PKD4521

telefon: (061) 8220 993, (061) 8220 998, fax: (061) 8220 993 wew. 103

Sklad Zazqdu jednostki dominujqcej na dzieh 31 grudnia 2011 roku:

Pawel Bugajny - Prezes Zatzqdu



TRIJST

Jaroslaw Sluja - Wiceprczes Zatz4du

Tadeusz Ratajczak - Waceprezes Zae4dv

Agnieszka Holewihska - Wiceprezes Zarzqdu

Sp6lka nie posiada oddzaal6w

Przedmiotem dzialalno<ici Sp6lki jest budowa ispzedaz mieszkai oraz calych osiedli mieszkaniowych -

dzialalnoSC deweloperska.

jednostka zaleznai T.ust-Nieruchomo$ci Sp. z o.o.

ul. Blazeja 6c, 61-608 Poznah, REGON 634397357, Ntp 972-10i9-981, KRS 0000133485

jednostka zalezna: INFRA Sp. z o.o. ze wzgledu na niejstotnosd danych jednostka nie zostala objeta
skonsolidowanym sprawozdaniem f inansowym

ul. Blazeja 6c, 61-608 Poznah, REGON 634396470, NtP 972-10-49-998

jednostka zalezna: Tru6t Sp6lka Akcyjna Mateckiego Sp(tka komandytowo-akcyina

ul. Blazeja 6, 61-608 Poznan, REGON 301000458, Ntp 9721.191466, KRS OOOO310636

jednostka zale2na: Trust Sp6tka Akcyina Zurawiniec Sp6lka komandytowo-akcyjna

ul. Blazeja6,61-608 Poznai, REGON 301000435, NIP 972-.1 1-9.1-443, KRS 0000311674

jednostka zale2na: Trust Sp6lka Akcyina Radojewo Sp6tka komandytowo.akcyina

ul. Bla2eja 6, 61-608 Pozna6, REGON 301553720 Ntp 972-122-0245, KRS 0000365705

jednostka zaleznai Trust Spd*ka Akcyjna Blonie Sp6lka komandytowo-akcyjna

ul. Blazeja 6, 61-608 Poznad, REGON 301551193, Ntp 972-0122-01-79, KRS 0000365727

jednostka zale2na: Trust Spdka Akcyjna Lubczykowa c6ra Sp6lka komandytowo-akcyina

ul. Bla2eja 6, 6f608 Poznah, REGON 301736870 Ntp 972-12-28459, KRS 0000384844

jednostka zalezna: Trust Sp6rka Akcyjna AmbeJ Sp6lka komandytowo-akcyina

ul. Bla2eja 6, 6'1-608 Poznah, REGON 301736834, Ntp 972-12-28465, KRS 0000384753
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Opis sp6lek zaleinych

Ttust-Nieruchomosci Sp. z o.o.

Jedynym zalozycielem sp6lki TrusfNieruchomosci Sp. z o.o. jest TRUST S.A. Gl6wnym przedmiotem dziafalnosci

Trus! Nieruchomosci Sp. z o.o. jest dzialalnos6 agencji obslugi nieruchomo6ci. Sp6lka zostala utwozona, aby

nabywad iwynajmowac lokale a takze realizowaC projekty dewelopeFkie. W ramach tej sp6lki zrealizowane

zostalo osiedle dom6w w zabudowie szeregowej Lesna Konwalia wTulcach.

Sklad Zazedu jednostki zaleznej na dziei 31 grudnia 2011 rokui

Dariusz Walczak - Dyreklor Zarzqdu

INFRA 3D. z o.o.

Jedynym zalozycielem Sp6tka INFRA Sp. z o.o. jest TRUST S.A. Gldwnym przedmiotem dziatalno6ci INFRA Sp. z

o.o. jest dystrybucja energii cieplnej oraz dziet2awa kolektora sanitarnego.

Sklad Zazedu jednostki zaleznej na dziei 31 grudnia 2011 rcku:

Dariusz Walczak - Prezes Zaeqdu

TRUST SPOLKA AKCYJNA MATECKIEGO SKA

Sp6lka Mateckiego SKA jest wlascicielem znaku towarowego TRUST. Sp6lka l\4ateckiego SKA rozpoczeta

realizacje budynku wielorodzinnego (8.500 m') w ramach osiedla Amber Piatkowo.

TRUsr sp1Lr.r'. AKCYJNA 2URAW\N\EC sKA

Sp6tka celowa powolana do realizacji ll etapu osiedla 'Zurawiniec 4', czyli 5 budynk6w z 62 mieszkaniami.

TRUST SP6LM AK?YJNA RADjJEWO sM

Spdlka celowa powolana do realizacji czesci osiedla 'Lubczykowa G6ra ll" na obszarze o powiezchniT,g ha.

TRUST SPUM AKCYJNA BLONIE SKA

Sp6lka powolana do realizacji projekt6w deweloperskich zwiazanych z obszarem pod osiedle ,,Lubczykowa c6ra ll"

oraz pod inwestycje 'Amber Piqtkowo".

TRU9T SPoLKA AK}YJNA LUBCZYK)WA G6RA sKA

Sp6lka celowa powolana do realizacji czesci osiedla ,Lubczykowa G6ra ll" - realizacja 10 budynk6w w zab
poczw6rnej.
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TRUST SPUM AKCYJNA AMBER SKA

Sp6lka celowa powolana do realizacji budynku wielorodzinnego nr 1S w ramach osiedla Amber pietkowo.

W sp6lkach komandytowo-akcyjnych Zarzad sprawuje Zarzed spdtkiTRUST SA.

warne zgromadzenie TRUST s.A. z dnia 4 ripca 2011 roku postanowilo, ze jednostkowe oraz
skonsoladowane spfawozdanja finansowe spolki TRUST S.A. bedq spozEdzane zgodnie z llliedzynarodowymi
standardami sprawozdawczosici Finansowej ofaz zwiqzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie
tozpotzqdzei' Komisji Europejskiej, poczawszy od jednostkowego i skonsoridowanego sprawozdania finansowego
za rck 201 1.

Podstawowe skonsolidowane wielko6ci ekonomiczno-finansowe Grupy Kapitatowej TRUST:

. Na dzieh 31 grudnia 2011 roku aktywa w ujeciu skonsolidowanym wynosily 169.870,42 tys. zlotych,
' Na aktywa trware sktadaly sie wartosci gt6wnie rzeczowe akttrra t*ale o wartosci 4.270,60 tys. zr, aktywa

z tytulu odroczonego podatku 2.668,80 tys. zl oraz inwestycje w jednostkach powiAzanych o wartosci
417 ,0O tys. zl,

. Aktywa obrotowe stanowily gt6wnie zapasy w kwocie 155.663,40 tys. zl (w tym towary w kwocie
134.385,68 tys. zt)' nareznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale nareznosci 716,67 tys. zl oraz srodki
pienie2ne i ich ekwiwatenty 3.661,09 tys. zt.

. Kapital wlasny w ujeciu skonsolidowanym na koniec rcku obrctowego wyni6sl 49.349,17 tys. zl, w tym
kapital zakladowy na poziomie 2.000,32 tys. zt,

. Na koniec roku obrotowego zobowiqzania kr6tkoterminowe w ujeciu skonsolidowanym wynosily 30.640,Og
tys. zl a zobowiezania dlugoterminowe 89.891,17 tys. zl.,

. W 2011 roku osiqgnieto w ujeciu skonsolidowanym pzychody ze spzedazy na poziomie 20.385,32 tys. zl,
a koszt wlasny sprzeda2y wyni6sl 9.345,18 tys. zl, co dalo zysk brutto z e sIzedazy 11.040,34 tys. zl
Koszty spzedazy wyniosty 801,97 tys. zt a koszty og6lnego zarzedu S.g99,78 tys. zr

. Na koniec roku obrotowego crupa Kapitalowa TRIJST osiqgneta zysk pzed opodatkowaniem w wysokosci
1.320, j3 tys. zl oraz zvsk netto w wvsokosci 1.014.23 tvs. zl.

Wska i n i ki fi n a n sowe G tuDv

2011

wska2nik rentownosci majetku ROA 1 %

wska2nrk rentowosci kaprtalu wtasnego ROE 2%

L
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wska2nik rentownosci netto sprzedazy ROS 5o/o

wskaznit< oiezqcel ptynnosci 6,4

wskaznik plynnosci szybkiej 0,3

w6ka2nik wyplacalnosci got6wkowej

wskaZnik 096lnego zadlu2enia 71%

wska2nik zadluzenia dlugotermrnowego kapitalu wlasnego 1420/o

wskaznik zadluzenia kr6tkoterminowego kapitalu w'lasnego 59o/o

pzy skonsolidowanym zysku na poziomie 1.014,23 tys. zl, wska2niki rentownosci ksztaltowaly sie na naskim

poziom|e.

wskaznik biezacej plynnosci i plynnosci szybkiej, byly na podobnym poziomie co w 2010 roku. znaczqca r62nica

miedzy wska2nikiem baezacej ptynnosci a wska2nikiem ptynnosci szybkiej swiadczy o wysokim poziomie zapas6w,

gl6wnie znaczqcym zasobie banku ziemi w Grupie, pzeznaczonej pod przyszle i realizowane inwestycje. W 2011

roku na zadawalaiqcym poziomie jest wskaznik wyplacalnosci got6wkowej

W 2011 poziom wskaznika og6lnego zadluzenia wyni6st 71o/o, zadl]]jtenie krotkoterminowe 2 q du kredytow i

pozyczek bylo na podobnym poziomie co w roku 2010

Zatrudnlenie

Liczba zatrudnionych osdb w Grupie na koniec 2011 roku wyniosla 30 os6b

Ozialaln066 operacyina GrUPY

Grupa Kapitalowa TRUST swojq dzialalno6d prowadzi na terenie Poznania i okolic

podstawowy zakres dziatalnosci to budowa i sprzedaz mieszkan w zabudowie iednorodzinnej i wielorodzinnej oraz

lokali ustugowych, a takze budownictwo przemyslowe (oczyszczalnie Sciek6w) na terenie Poznania

W ramach zabudowy wielorodzinnej Grupa oferuje mieszkania standardowe - rcalizowane w zabudowie

wielokondygnacyjnej, kompleksowej oraz ponadstiandardowe realizowane w zabudowie willowej kilkurodzinnej i

komfortowej z apartamentami i penthausami oraz domy jednorodzinne w zabudowie grupower.

W2011 roku Grupa oferowala mieszkania na osiedlach:, Zurawiniec lV, Triangulum, Lubczykowa G6ra ll oraz

Amber Piqtkowo .
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W ramach obranych kierunk6w rozwoju, w najblizszych latach Grupa zamierza:

. Kontynuowad dzialalnos6 inwestycyjnA i utrzyma6 pozycje lidera w zakresiebudowy i spzeda2y duzych
mieszkai i domdw,

. Budowad siln4 rozpoznawalnq marke, kt6ra pozwoli umocnid pozytywny wizeruneK I fozpowszechniO go
na rynku nieruchom05ci

Rynki zbytu i zaopatrzenia

Grupa rearizuje swoje przychody wylqcznie na rynku krajowym. Gr6wnymi odbiorcami s4 pzede wszystkim
mieszkaicy Poznania iokolic, jak r6wnie2 klienciz innych regjondw polski.

Zakupy towar6w, material6w i uslug realizowane se na rynku krajowym.

Grupa od ponad dziesieciu rat stare wsp6lpracuje z kirkudziesi'cioma firmami podwykonawczymi, kt6re sq trware
zwqzane kolejnymi projektami i inwestycjami fimy. Liczba podwykonawcdw wraz z rozwojem firmy sukcesywnie
wzrasta. Ponadto realizowane se rdwnie2 inwestycje z udzialem Generalnego Wykonawcy.

Opis podstawowych ryzyk izagroiei.

sp6tka finansuje dzialarnos6 operacyjn4 z wykotzystaniem kredytow banKowych, a tak2e srodk6w
pochodzqcych z em isji obligacii' stqd istn ieje ryz yko zwiqBane z wykorzystywan iem obcych 2r6del finansowan ia.

lstnieje ryzyko wystepowania niekorzystnych zmian w planowanych przeplywach Srodk6w pienj€2nych
zwlezanych z mozliwym spadkiem cen mieszkai czy zmniejszeniem popytu na zakup mreszkarl. Aby ograniczyd
ryzyko utraty plynnosci finansowej stosuje sie dtugoterminowe finansowanie dzialahosci, konholowanv poziom
Srodk6w pienieznych oraz zaplanowanq strategiQ budowy isprzedazy mieszkaf.

Ponadto istnieje ryzyko z iqzane ze wzrostem koszt6w oQz wypracowaniem wynik6w finansowych,
kt6rych osiqganie zalezy m.in od podejmowania trafnych decyzji biznesowych j umiejetnosci pzystosowania sie
do zmieniajqcych sle warunk6w rynkowych

Umowy z podmiotem uprawnionym do badaf sprawozdai finansowych.

W dniu 30 listopada 201.1 roku zostala podpisana umowa z firmE BDO Sp. z o.o. o przeprowaozenre badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 201i roku, za kt6rc usrarono wynagrodzenie w
wysokosci23.000 zl.

BDO Sp. z o.o. z siedzibE w Warszawie, ul. postepu 12 jest podmiotem
finansowych, wpisanym pod numerem 3355 na liste Krajowej Rady Bieglych

uprawnionym do badania sprawozdad

l-

Rewident6w w Polsce.



v. oswlADczENrEzARzADu

osw:ADczFNtr

DzialajEc w imieniu Grupy Kapitalowej TRUST oswiadczam, ,e wedle swojej najlepszej wiedzy roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe 6rupy Kapitalowej TRUST za okres 12 miesiecy zakoiczony dnia 31
Erudnia 2011 roku wlaz z danymi por6wnywalnymi wykazanymi w tym sprawozdaniu, sporzAdzone zostalo
zgodnie z obowiEzujEcymi zasadami rachunkowosci oraz ie odzwierciedlajE w spos6b prawdziwy, rzetelny ijasny
sytuacje majqtkowq i finansowq Grupy Kapitalowej Emitenta oraz jej wynik finansowy oraz 2e roczne
sprawozdanie z dzialalno<ci Grupy Kapitatowej TRI,ST zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiqgnie6 oraz sytuacji
Grupy Kapitalowej Emitenta, wtym opis podstawowych zagro2ei i ryzyka.

DzialajEc w imieniu Grupy Kapitalowej TRUST oiwiadczam, ie wedle swojej najlepszej wiedzy podmiot
uprawniony do badania sprawozdai finansowych dokonujqcy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego crupy Kapitalowej TRUST za okres 12 miesiqcy zakoiczony dnia 31 grudnia 2011 roku, zostal
wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ie podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonljEcy badania tego
sprawozdania, spelniali warunki do wyra2enia bezstronnej i niezaleinej opinii o badanym rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowiEzujqcymi przepisami i normami zawodowymi;

Pawel Bugajny
Prezes Zarzqdu

L



vt. optNtA oRAz RApoRT poDMtor_u^_-upRAwNtoNEco 
Do BADANTA spRAwozDAti

iiXlNBH:l 
z BADANTA RoczNEGo sio-rusorrio'wfi?co spRAwozDANrA

opinia oraz raport z badania roczneS. skonsoridowanego sprawozdania finansowego sta nowi zarqcznik nr2 doniniejszego skonsolidowanego raportu rocznepo.

L.


