Raport
z badania sprawozdania finansowego
jednostki MAK DOM SP. Z O.0.

z siedzibg w Starej lwicznej, ul. Nowa 23
za rok obrotowy od 01.01.2011 do 31.12.2011
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A. Czesc ogodlina

1.

Jednostka dziata na podstawie umowy/statutu sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu
10.10.1992 r. Repertorium A Nr 2907/92 oraz Aktu z dnia 7.12.2009 r. Rep. nr 13252/2009.

Jednostke zawigzano na czas nieokreslony.

Ponadto jednostka posiada nastepujgce dokumenty legalizujace jej dziatalnosc:

a) aktualny wpis do rejestru przedsiebiorcow w KRS pod numerem 0000132540 z dnia
26.01.2012 r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym Sadu Rejonowego w Warszawie

b) numer identyfikacji podatkowej NIP 521-008-04-62 nadany w dniu 03.08.2001 r. przez Urzad
Skarbowy w Piasecznie

c) numer identyfikacyjny Regon 010101561nadany w dniu 09.02.1993 r. przez Urzad
Statystyczny w Warszawie

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki, wynikajacym z umowy/statutu i wpisu

do wiasciwego rejestru jest:

1. Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow

2. Roboty zwigzane z budowag obiektow inzynierii lgdowe] i wodnej

3. Roboty budowlane specjalistyczne

4. Transport drogowy towarow

5. Magazynowanie i dziatalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport

6.Dziatalnos¢ holdingdw finansowych

7. Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa z wylgczeniem ubezpieczen i funduszow
emerytalnych

8. Dziatalnos¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci

9. Dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii, badania i analizy techniczne

10. Pozostata dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej nie sklasyfikowana

11. Wynajem i dzierzawa samochoddw osobowych i furgonetek

12. Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych

13. Dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach

14. Dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendw zieleni

15. Wykonywanie fotokopii, przygotowanie dokumentdw i pozostata specjalistyczna dziatalnose
wspomagajgca prowadzenie biura

16. Dziatalno$¢ zwigzana z organizacjg targéw, wystaw i kongresow

17. Pozostata dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej nieskalsyfikowana

Wedtug stanu na dzien bilansowy wystgpowaty nastepujace powigzania z innymi jednostkami

Fort Chrzanéw |l Spétka z o.0.

DIAMENTIC ESTATE STACHULSKI Spétka Komandytowa

™
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5. Organy jednostki przedstawiajg sie nastepujaco:

a) Zarzad powofany przez uprawniony organ - prowadzacy sprawy jednostki na podstawie
powotania oraz zatrudniony na podstawie bezterminowych umoéw o prace, zawartych przez
Rade Nadzorcza;

Prezes Zarzadu

Michat Andrzej od dnia
Kubasiewicz 01.07.1998
Cztonek Zarzadu od dnia
Witold Wolinski 01.02.2008

W trakcie roku obrotowego nie wystapity zmiany w skiadzie Zarzadu.

b) Rada Nadzorcza o 2-letniej kalendarzowej kadencji okreslonej w umowie Spétki (zgodnie z
art. 216 Ksh), pracowata w skiadzie:

Przewodniczacy RN od dnia
Andrzej Kubasiewicz 15.06.2011
Cztonek RN od dnia
Magdalena 15.06.2011
Kubasiewicz

Cztonek RN od dnia
Elzbieta Maria 15.06.2011
Kubasiewicz

W trakcie roku obrotowego nie wystapity zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej.

6. Ksiegowos¢ Spofki jest prowadzona przez Biuro Rachunkowe BIT SOFT Spétka Komandytowa
od roku 2004,

7. Kapitaly wlasne Spotki ksztattujg sie nastepujaco:

Wyszczegdlnienie

Stan na dzien

bilansowy br.

Stan na dzien

bilansowy pr.

Kapitat (fundusz) wiasny

74 040 566,97

65 724 861,68

Kapitat (fundusz) podstawowy

15 680 000,00

15 680 000,00

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy (wielko$¢ ujemna)

Udzialy (akcje) wlasne (wielkos¢ ujemna)

Kapitat (fundusz) zapasowy

50 044 861,68

40 940 593,36

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe

Zysk (strata) z lat ubiegtych

(1 666,00)

Zysk (strata) netto

8 315 705,29

9 105 934,32

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
(w. ujemnﬁ)
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Kapitat podstawowy zi, dzieli sie na 15 680 rownych i niepodzielnych udziatow (akcji), kazda o
wartosci nominalnej 1 000 zt. Wartos¢ bilansowa 1 udziatu (akcji) wynosi 4 722 zt, czyli 472,2%

ceny nominalnej, przy czym udzialy (akcje) te posiadaja;

Cigsha Udziat w Udziat w
Akcjonariusz / ostadanyok Liczba kapitale ogolnej liczbie
Udziatowiec aEc‘i Ty dza‘i{dw glosow | podstawowym gtosow
1 w % w %
Kubasiewicz Andrzej 5143 5143 32,80 32,80
Kubasiewicz Michat 5434 5434 34,66 34 66
Oppeln Bronikewska Joanna Maria 5103 5103 32,54 32,54
Razem 15680 15680 100,00 100,00

Wyzej wymieniona kwota kapitatu podstawowego wykazana zostata:

a) w wysokosci okreslonej w umowie spotki | wpisanej do rejestru przedsiebiorcow, zgodnie
z art. 36 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowosci,

b) zgodnie z ksiegg udziatdw prowadzong wedtug wymagan art. 188 Ksh

c) kwota udziatow objetych za aport wynosi 15 278 400,00 zi,

d) odpowiada wysokosci okreslonej w art. 154 Ksh

8. Dla realizacji celow wymienionych w punkcie 3 i 4 jednostka zatrudniata srednio w badanym roku

obrotowym 26 osob, a w roku poprzednim 25 0sab (po przeliczeniu na peine etaty).

9. Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 07.12.2011 do obowigzkowego w Swietle art. 64 ustawy o
rachunkowosci badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy — zgodnie z art. 66 ustep 4
uor - wybrany zostat podmiot audytorski Eurokensulting Sp. Z o.0. z siedzibg w Warszawie ul.
Kobielska 23 lok. 166 wpisany pod numerem 1863 na liste podmiotdow uprawnionych przez
Krajowg Rade Biegtych Rewidentow.

10. Niniejsze badanie, zgodnie z umowg nr 38/B/2011 z dnia 08.12.2011 r. zawartg w wykonaniu
uchwaty z punktu 10 przeprowadzono w siedzibie jednostki w okresie od 21.02 do 09.03.2012 r.

11. Zarowno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajacy badanie w jego imieniu kluczowy biegty
~ rewident Barbara tuczak Gilarska (nrrej. 8929) oswiadcza, ze pozostaje niezalezny od badanej
jednostki, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i
ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o

nadzorze publicznym.

12. Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy byto zbadane przei podmiot audytorski Biuro
Audytorsko Rachunkowe ,Eurokonsulting” Sp. z o.0. i otrzymato opinie bez zastrzezen.
Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez ZZW w dniu 15.06.2011 r. Uchwatg Nr 1.

Zysk bilansowy Uchwatg nr 3 ZZW z dnia 15.06.2011 r. przeznaczono w catosci na zwiekszenie
kapitatu zapasowego.
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13. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajgcy badany zostato:

14.

15.

a) stosownie do art. 69 ustawy o rachunkowosci zlozone wraz z innymi dokumentami w Sadzie
Rejonowym — Wydziat KRS Warszawa w dniu 21.06.2011 r.

b) zgodnie z art. 70 ustawy o rachunkowosci przestane do ogloszenia w Monitorze
Polskim/Monitorze Spétdzielczym B w dniu 03.01.2012 .

c) stosownie do art. 27 ustawy z 15.02.1992 r. ziozone w Urzedzie Skarbowym w dniu
22.06.2011 .

Ksiegi rachunkowe za poprzedni rok obrotowy zostaly zamknigte w dniu 1.07.2011 r. w sposob

wylaczajacy mozliwos¢ dokonywania zapisoéw ksiggowych w zbiorach tworzacych zamknigte

ksiegi rachunkowe.

Zbadane sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, podpisane przez Zarzad i osobg

sporzadzajgca, zgodnie z art. 45 ustawy o rachunkowosci, sktada sig z:

a) wprowadzenia do sprawozdania finansowego,

b) bilansu na dzien 31.12.2011r, z suma aktywow i pasywow
217 999 873,75 zt
c) rachunku zyskéw i strat wykazujgcego za rok obrotowy wynik finansowy (+-)

8 315 705,29 z
d) zestawienia zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy,
e) rachunku przeptywow pienigznych za rok obrotowy,
f) dodatkowych informacji i objasnien,
oraz dotgczonego sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Zgodnie z art. 67 ustawy o rachunkowosci jednostka udostepnita biegtemu prowadzone ksiegi
rachunkowe i dokumenty stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita informacii
niezbednych do wydania opinii biegtego rewidenta o badanym sprawozdaniu finansowym.

Nie wystgpity ograniczenia zakresu badania.

. Ponadto kierownik jednostki, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowosci, ztozyt w dacie

zakonczenia badania - pisemne oswiadczenie dotyczgce m.in.:

a) kompletnosci, prawidtowosci i rzetelnoéci sprawozdania finansowego przediozonego do
badania oraz uzupetniajacego sprawozdania z dziatalnosci,

b) ujawnienia w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan korespondujgcych z dniem
bilansowym,

c) niezaistnienia innych zdarzen gospodarczych, wptywajgcych istotnie na informacje ilosciowe

i jakosciowe wynikajace ze sprawozdania finansowego.

. Niniejszy raport zostal opracowany przez biegiego rewidenta na podstawie rewizyjnej

|

dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust. 6 ustawy o rachunkowosci, z

uwzglednieniem:

a) stosownych préb badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym pozycji

dominujacych kwotowo,

e

—

\

s_ 5
4’%;
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b) poziomu istotnosci ustalonego przez biegtego dla sprawozdania finansowego,

c) zawodowego osgdu przez biegtego zgodnosci zdarzen gospodarczych z operacjami

ksiegowymi,

d) stanu rozrachunkéw z tytutéw podatkowych iich zgodnosci z danymi deklarowanymi przez

badang jednostke, ktdre stanowity podstawe do ich ujecia w ksiggach rachunkowych.

B. Kluczowe wielkosci bezwzgledne i wskazniki wzgledne charakteryzujace wynik bilansowy

jednostki oraz jej sytuacje majatkowa i finansowa za rok obrotowy i dwa lata

poprzedzajace.

1. Gléwne wielkos$ci bezwzgledne charakteryzujace jednostke (w zi)

2011 2010 2009 Zmiana stanu
Wyszczegdlnienie % % % % %
kwota . kwota _ kwota
udziatu udziatu ok 2011/2010 2011/2009
Suma bilansowa 217 999 873,75 | 100 151874 780,76 | 100 133939927.20| 105 | 661251 | 1435 | 840509 | 641,8
Aktywa trwale 34 656 335,00 | 15,9 3194 844,62 | 21 540011887 | *° | 314615 | 0.0 | 292562| 6418
Aktywa obrotowe 183343 538,75 | 84,1 148 679 936,14 | 97.9 128 539 808,33 | 960 | 346636 | 1233 1426 | 1426
Kapitat (fundusz) wlasny | 74 040 566,97 | 34,0 65724 86168| 433 56620 593,36 | 455 | gats7| 1127 | 174200/ 1308
Przychody z dziatalnosci
p;fta\';o’;;j <l 70965 631,89 | 98,9 54896 593,23 | 889 | 49467362111 519 | 160600 1203 | 254983 156.1
Naleznosci 15 249 825,18
e O 2923353502 | 134 20 755 835,92 | 137 11,4 84777 | 1408 | 139837 1917
Zobowigzania 10,2 1533351340 11,4
I o O 1943759191 | 89 15 518 587,24 3919,0 | 125,3 41041 | 1268
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2.Analiza wskaznikowa

2.1.Wskazniki rentownosci.

Wskazniki rentownosci

wskaznik

bezpieczny miernik

2011 2010 2009

Rentownos¢é majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100
aktywa ogotem

58 procent 3,81% 6,00% 13,42%

Rentownos$é netto

wynik finansowy netto x 100
przychody ogétem

3-8 procent 11,59%1 14,75°/n 32,37%'

Rentownos$¢ kapitatu wiasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100
kapitaty wlasne

1525 | procent 11,23% 13,85% 31,74%

Skorygowana rentowno$¢ majatku
zysk netto + (odsetki - podatek dochodowy od odsetek) x
100
aktywa ogotem

procent 5,08% 6,60% 14,11%

Dzwignia finansowa

rentowno$¢ kapitatu wiasnego - skorygowana rentownosé¢ majatku

stopa dodatnia - to efekt pozytywny
Stopa ujemna - to efekt " maczugi finansowej"

wsk.

dodatni procent

6,15% 7,26% 17,63%

10

Rentownos¢ inwestycji

zysk brutto+odsetki od zadtuzen diugoterminowych x 100
kapitaty wtasne + zobow.dtugoterminowe

procent 7,58% 12,93% 34,12%

Osiagnigty w roku obrotowym zysk powoduje, ze wszystkie wskazniki za ten okres przyjmujg

warto$¢ dodatnig. Na spadek wskaznika rentownosci majatku w stosunku do roku poprzedniego

miat wptyw zmniejszony kwotowo zysk, przy jednoczesnym wzroscie kwoty aktywow bilansu.

Wskaznik rentownosci netto sprzedazy liczony do przychodéw ogéiem pozostat na zblizonym do

roku poprzedniego poziomie, co oznacza, iz Spotka utrzymala ten najwazniejszy wskaznik

na niezbednym poziomie.

Wskaznik rentownosci kapitatéw wiasnych (ROE), pomimo spadku w stosunku do 2010 roku

uksztattowat sig¢ w 2011r. na poziomie 11,23 %, a spadek nie jest istotnie niekorzystnym

zjawiskiem, gdyz jego zrodio lezy w kwotowym wzroscie kapitatow wiasnych. Nastgpito to

wskutek przeznaczenia zysku za poprzedni rok na kapital zapasowy, co jest pozytywnym

zjawiskiem i swiadczy o strategii Spétki nastawionej na dalszy rozwdj.
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2.2 Wskazniki plynnosci finansowej przedstawiaja sie nastepujaco:

wskaznik

. | Wskazniki ptynnosci finansowej bazpieceny | Merik 2011 2010 2009

Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia

12 [ aktywa obrotowe - naleznosci z tyt.dostaw i uslug powyzej 12 me 1#-20 | ‘mwetnost 2,23 2,27 1,87

zobowigzania krotkoterm. - zobow krotkoterm powyzej 12 mc

Wskaznik ptynnosci finansowej |l stopnia

13 | aktywa obrot. - zapasy - kr.term RMK czvnne - nalez z tyt dost. uslpow 12 me 19 botnicEE 0,60 0,43 0,34

zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i uslug pow. 12 mc

Wskaznik ptynnosci finansowej Ill stopnia

14 inwestycje krotkoterminowe 08:052) [ /lwornodc 0,25 0,11 0,12

zobowigzania krotkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 mc

Wskaznik handlowej zdolnosci rozliczeniowej

15 naleznosci z tyt.dostaw i ustug 1.0 Kroinoat 1,64 1,60 2,01

zobowigzania z tyt. dostaw i ustug

Poréwnanie powyzszych wskaznikéw z pozadanym wskaznikiem ptynnosci biezacej, bedacym
relacjg majgtku obrotowego do zobowigzan krotkoterminowych — nie wskazuje na wystepowanie

w jednostce zakiocen w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowigzan

2.3 Wskazniki rotacji przedstawiajg sie nastepujaco:

Wskazniki rotacji (obrotowos¢) bty | miemik 2011 2010 2009
Szybkos¢ obrotu zapasow (w dniach)
kaznik
Sredni stan zapasow x 365 dni mi.ef;ly dniach 652 746 X
przychody netto ze sprzedazy produkiéw,towaréw i materiatow
Splyw naleznosci (w dniach)
ilo$¢ dni “
gredni stan naleznosei z tytulu dostaw i ustug x 365 dni perdunpiania | wniach 121 115 X
przychody netto ze sprzedazy produktéw,towaréw i materiatow
Splata zobowigzan (w dniach)
ilo$€ dni W
$redni stan zobowigzan z tytulu dostaw i ustug x 365 dni "°"’z"‘|'g”1";“*““ dniach 74 65 X
przychody netto ze sprzedazy produktow,towardw i materiatow
Produktywnos¢ aktywow
przychody netto ze sprzedazy produktéw towaréw i materiatow 20 z/al 0,33 0,36 0,34
aktywa ogolem

Na ptynnos¢ érodkow obrotowych ma wptyw szybkosé obrotu naleznosciami i zapasami. Obrot
naleznosciami w dniach wydtuzyt sie z 115 w 2010r do 121 dni w roku 2011, co nie jest
zjawiskiem korzystnym.

Porownanie szybkosci obrotu naleznosciami w dniach z rotacjg zobowigzan w dniach wskazuje

na niezachowanie optymalnej réwnowagi dni rotacji, w odniesieniu do naleznosci i zobowigzan.
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24,

24,

Omoéwienie pozostatych wskaznikow.

1. Wskazniki do analizy poziomej i pionowej bilansu.

Wstepna analiza bilansu paswenak | miernik 2011 2010 2009

Ztota reguta bilansowania

(kapitaly wiasne + rezerwy diugoterminowe) x 100 100150 | procent |  213,64% 2057,22% 1048,51%
aktywa trwate

Ztota reguta bilansowania ||

kapitaty obce krotkoterminowe x 100 4080 | procent 44,85% 44,05% 53,39%
aktywa obrotowe

Ztota reguta finansowania

powyzej

kapitaty wiasne x 100 100 | Procent 51,43% 76,29% 73,23%
kapital obcy

Wartos¢ bilansowa jednostki

wskaznik

Aktywa ogétem - zobowigzania ogétem warostowy | 57 | 74 040,6 657249 56 620,6

Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate srodki gospodarcze

aktywa trwale x 100 30-50 | procent 15,90% 2,10% 4,03%
aktywa ogétem

Uwage zwraca wskaznik ,Ztotej reguty bilansowania”, gdyz wskaznik wyzszy od 100 sygnalizuje
prawidiowos¢ sfinansowania aktywow trwatych kapitatami wiasnymi i sprzyja utrzymaniu
rownowagi finansowej jednostki, co potwierdza takze wskaznik ,Ztotej reguty finansowania”, gdyz
zobowigzania jednostki nie przekraczajg polowy kapitatow wiasnych, czyli nie wptywajg
na ostabienie ptynnosci finansowe] jednostki.

Odnotowania wymaga takze wskaznik ,\Wyposazenia jednostki w srodki trwate”, ktory nie

przekracza 30% aktywow.

Zdolnos¢ jednostki do kontynuowania dzialalnosci w roku nastepnym po badanym

( w niezmienionym istotnie zakresie).

Uwzgledniajgc wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno — finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego i zdarzen gospodarczych, stwierdza sie, iz aktualna sytuacja
jednostki nie upowaznia do eksponowania zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci w roku

nastepnym po roku badanym.

Odnotowaé nalezy przy tym fakt, ze jednostka poinformowata w punkcie 5 ,Wprowadzenia
do informacji dodatkowej” o swej zdolnosci do kontynuacji dziatalnosci w niezmienionym

zakresie.
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C. Czes¢ szczegotowa

1. Ocena prawidtowos$ci stosowanego systemu ksiggowosci.
1.1.Ksiggowosé jednostki.

Ksiggowos¢ funkcjonuje na podstawie przyjetych przez jednostke zasad zwanych ,Polityka
Rachunkowosci”, zatwierdzonych przez kierownika jednostki z mocg obowigzujgcg od dnia
1.04.2004 r. W opracowaniu tym ujeto wybrane przez jednostke alternatywne rozwigzania,
wynikajgce z art. 10 ustawy o rachunkowosci, w tym reguty, metody i procedury dotyczace:

a) wyceny przychodow, rozchodéw i standéw bilansowych poszczegélnych pozycji aktywow
i pasywow, rowniez zasad szacowania odpisow aktualizujgcych utrate wartosci, badz jej
przyrost,

b) inwentaryzacji aktywow i pasywow, ze szczegblnym akcentem na inwentaryzacje w formie
tzw. weryfikacji dokumentéw ksiegowych,

c) zasad tworzenia i szacowania rezerw na przyszte zobowigzania (art. 35 ,d” ustawy o rachun-
kowosci) i rezerw na przyszite koszty, w tym na nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne —
art. 39 ust. 2 pkt 2 i 2,@" uor, w zwigzku z art. 4 i 8 uor dotyczacym wptywu tych rezerw
na sytuacje finansowa i wynik bilansowy jednostki.

d) zasad rezerwowania w bilansie czesci wyniku finansowego na przyszte zobowigzania wobec
budzetu oraz zasad aktywowania przyszitych potrgcen z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego.

Ostatnie zmiany do ,Polityki Rachunkowosci” wprowadzone zostaty w dniu 31.12.2007 r.

1.2.W zakresie prawidtowosci stosowanego systemu ksiggowosci biegly potwierdza, ze:

a) ksiegi rachunkowe prowadzone sg przy uzyciu komputeréw z zastosowaniem systemu BIT
SYSTEM Wer 1.50.00.

b) jednostka przestrzegata ciggtosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym w przedmiocie
prawidiowosci otwarcia ksiag rachunkowych na 01.01. roku badanego,

c) ksiggi rachunkowe prowadzone sg poza siedzibg Spotki przez BIT SOFT Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa,

d) operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostaly zgodnie z podstawowymi zasadami
rachunkowosci, w tym zgodnie z zasadg memoriatu | ostroznej wyceny,

e) dowody zrodiowe stanowigce podstawe do ujecia w ksiegach rachunkowych byly

sprawdzone i zakwalifikowane zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci.

1.3.W zakresie zabezpieczenia dostepu do informacji wynikajacych z ksigg rachunkowych
i dowodéw ksiggowych oraz za pomoca komputeréw stwierdza sie, ze:

a) jednostka przechowuje zbiory bez dokonania wydrukéw papierowych. Dane te znajdujg sie

na magnetycznych dyskach twardych, na ktérych raz zapisana informacja nie moze byé
zmieniana badz modyfikowana (art. 71 i 72 ustawy o rachunkowosci).
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b) przechowywanie dowoddéw ksiegowych, ksigg rachunkowych i sprawozdan finansowych
dokonywane jest w siedzibie zarzadu jednostki, w oryginalnej postaci, w podziale na lata
i miesigce,

c) okresy przechowywania danych byly zgodne z art. 74 ustawy o rachunkowosci, tj.:
sprawozdania finansowe — przechowywanie trwate, a pozostale zbiory 5 lat - liczone

od poczagtku roku nastepnego.

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem sprawozdawczym miesigc.

2. Inwentaryzacja aktywow i pasywow

Inwentaryzacja aktywow i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu rocznego zgodnie z art.

26 ustawy o rachunkowosci. Roznice inwentaryzacyjne nie wystapity.

Stwierdza sie, ze ksiegi rachunkowe wraz z dokumentacjg stanowigcg podstawe do ewidencji
ksiegowe]j operacji gospodarczych — sg prawidtowe w rozumieniu art. 24 ustawy o rachunkowosci
i stanowig podstawe do sporzadzenia zbadanego sprawozdania finansowego.

s
J
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Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania finansowego

Aktywa w tys. zt.
2011 2010 2009 Zmiana stanu
Lp Wyszczegdlnienie % % % % %
kwota kwota kwota
udziatu udziatu udziatu 201112010 201442000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
A. | Aktywa trwate 34656,3| 15,9 3194,8 21 5400,1 4,0 31461,5| 1084,8 | 29 256,2 | 641,8
Wartosci niematerialne i
L. prawine 8,5 0,0 6,3 0,0 10,8 0,0 2,2| 1355 (2,3) 78,7
Il. | Rzeczowe aktywa trwate 325676 | 14,9 3138,6 21 5339,3 4,0 29429,0 | 1037,7 | 272283 | 610,0
11l. | Naleznosci diugoterminowe
1. | Od jednostek powigzanych
IV. | Inwestycje dlugoterminowe 1 800,0 0,8 50,0 0,0 50,0 0,0 1750,0 | 3600,0 1750,0 | 36000
a) | w jednostkach powigzanych 1800,0 0,8 50,0 0,0 50,0 0,0 1750,0 | 3600,0 1750,0 | 3600,0
Diugoterminowe rozliczenia

V. niledzyokestwe 280,3 0,1 280,3 280,3

B. | Aktywa obrotowe 183 343,5 | 84,1 148 679,9 | 97,9 128 539,8 | 96,0 34 663,6 | 123,3 54 803,7 | 142,6

|. | Zapasy 133 461,2 | 61,2 120 163,1 | 79,1 104 187,1 77,8 13 298,11 | 1111 29 274,1 | 1281
1. | Naleznosci krétkoterminowe 292335 134 207558 | 13,7 152498 | 11,4 8 477,7 | 140,8 13 983,7 | 191,7
9 Naleznosci od jednostek

* | powigzanych

lll. | Inwestycje krotkoterminowe 20 3314 8.3 7 509,3 4,9 79244 5,9 128221 | 270,7 12407,0 | 256,6
a) | wjednestkach powigzanych
B | FSIKCRES s Sl 3M7,4| 01 251,7| 02 11785| 0,9 657 | 1261 | (861,1)| 26,9
Aktywa razem 217 999,9 100,0 151 874,8 | 100,0 133939,9 | 100,0 66 1251 | 143,5 84 059,9 | 162,8
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Pasywa w tys. zt

Lp

Wyszczegdlnienie

2011

2010

2009

Zmiana stanu

kwota

%

udziatu

%
kwota
udziatu

kwota

%

udziatu

%

%

2011/2010

2011/2009

2

3

4

3 4

5

6

9

10

11

12

Kapitat (fundusz) wilasny

74 040,6

34,0

657249 | 433

56 620,6

42,3

8 315,7

12,7

17 420,0

130,8

Kapitat (fundusz)
podstawowy

15 680,0

7.2

15680,0 | 10,3

15 680,0

1,7

100,0

100,0

Nalezne wplaty na kapital
podstawowy (wielkosé
ujemna)

Udzialy (akcje) wiasne
(wielko$é ujemna)

Kapital (fundusz) zapasowy

50 044,9

40 940,6 | 27,0

22 970,9

17,2

9 104,3

122,2

27 074,0

217,9

Kapital (fundusz) z
aktualizacji wyceny

Vi

Pozostate kapitaly
(fundusze) rezerwowe

VII.

Zysk (strata) z lat ubieglych

(1,7} | (0,0)

1,7

Viil,

Zysk (strata) netto

8 315,7

3,8

9105,9 6,0

17 969,7

13,4

(790,2)

91,3

(9 654,0)

Odpisy z zysku netto w ciagu
roku obrotowego (wielkos¢
ujemna)

Zobowigzania i rezerwy
na zobowigzania

143 959,3

66,0

86 1499 | 56,7

77 319,3

57,7

57 809,4

167,1

66 640,0

186,2

Rezerwy na zobowigzania

1075,0

0,5

1075,0

1075,0

Zobowiazania
dlugoterminowe

61720,7

28,3

20 264,8 | 13,3

7929,5

59

41 455,8

304,6

53791,2

778,4

Wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania
krotketerminowe

19 437.,6

8,9

15518,6 | 10,2

15 333,5

11,4

3919,0

125,3

4104,1

126,8

Wobec jednostek powiazanych

Rozliczenia migdzyokresowe

61726,0

28,3

50 366,5 | 33,2

54 056,4

40,4

11 359,5

122,6

7 669,7

114,2

Pasywa razem

217 999,9

100,0

151 874,8 | 100,0

133 939,9

100,0

66 125,1

1435

84 059,98

162,8
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Rachunek zyskow i strat w tys. zi.

2011 rok 2010 rok 2009 rok Zmiana stanu
Lp Wyszczegélnienie % % % | % l %
kwota kwota kwota
udziatu udziatu udziatu 20431040 2OE1/2009
1 2 3 4 5 6 7 8 g | 10 11 I 12
A. | Dziatalno$¢ podstawowa
Przychody netto ze
1. | sprzedazy i zréwnane z 70 965,6 98,9 54 896,6 | 88,9 45 467,4 | 81,9 16 069,0 | 129,3 25498,3 | 156,1
nimi, w tym:
2. | Koszt wiasny sprzedazy 56 537,4 92,0 47 110,4 | 93,2 31 608,9 95,1 9427,0 | 120,0 249285 | 1789
3. | Wynik na sprzedazy 14 428,3 7786,2 13 858,5 6642,1 | 185,3 569,8 | 104,1
B. | Pozostata dziatalnosc¢ operacyjna
Pozostale przychody
1. operacyjne 362,4 0,5 6 651,9 10,8 80,3 0,1 (6 289,5) | 54 2821 | 451,2
Pozostate koszty
2| operaeyine 189,8| 0,3 20241 | 4,0 4319 | 1,3 (1834,3) | 9.4 (242,1) | 44,0
Wynik na dziatalno$ci
S b 172,6 46278 (351,8) (4455,3) | 3,7 5241 | (49,1)
Wynik operacyjny
(55 (A3+B3) 14 600,8 124140 13 506,9 2186,8 | 117,6 1093,9 | 108,1
D. | Dziatalnos¢ finansowa
1. | Przychody finansowe 368,6 0,5 170,2 0,3 9967,8 | 18,0 198,4 | 216,6 (9 599,2) 37
2, | Koszty finansowe 4680,9 7,6 14204 2,8 1189,2 3,6 3260,6 | 329,6 3491,7| 393,6
Wynik na dziatalnosci
Sl neowel (4 312,4) (1250,2) 87786 (3062,2) | 344,9 | (13091,0) | (49,1)
E. | Zdarzenia nadzwyczajne
1. | Zyski nadzwyczajne 29,3 0,0 20,3 0,0 2,8 0,0 9,0 | 144,1 26,5 | 1039,0
2. | Straty nadzwyczajne 29,3| 0,0 12,0 00 55| 0,0 17,3 | 245,0 23.8| 530,3
Wynik zdarzen
8 | nadzwyczajnych 84 (27) (8,4) 2T
Zysk (strata) brutto
| (C+D3+E3) 10 288,5 11 172,2 22 282,8 (883,7) | 92,1 (11 994,3) 46,2
1. | Podatek dochodowy 1972,8 2066,3 43131 (93,5) | 95,5 (2 340,3) 45,7
Pozostate obowigzkowe
2. | zmniejszenia zysku
(zwiekszenia straty)
G. gzg‘r"n‘qz“"’we obcigtena: | Diaroa 2066,3 4313,1 (93.5) | 955 | (23403)| 457
Zysk (strata) netto (F-G) 8 315,7 9 105,9 17 969,7 (790,2) | 91,3 (9 654,0) | 46,3
| Przychody ogétem | 717259 1000 | 617390] 1000 | 555183 | 1000 | 99869 | 16,2 | 16207 | 1292

| Koszty ogotem

l 61 437,4‘ 100,0 | 50 566,8[ 100,0 |

33 235,5 I 100,0 I 10 870,6 I 121,65 | 282019 |

184,9J
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3.1.Aktywa — wybrane pozycje:

3.1.1. Rzeczowe aktywa trwate
W badanym roku warto$¢ netto rzeczowych aktywow trwatych zwigkszyla sie 0 29429,0 tys. z,

giéwnie na skutek dokonanych zakupow dziatek budowlanych.
3.1.2. Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci krétkoterminowe dotycza;

- nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 27 3457 tys. zt.

Naleznosci krotkoterminowe zostaty pomniejszone o odpisy aktualizujace w wysokosci 19,000 zt.
Odpisy aktualizujgce tworzone sg na podstawie indywidualnej analizy i obejmujg naleznosci,

ktérych sciggalno$¢ uznano za watpliwa.

3.1.3. Inwestycje w jednostkach zaleznych.
Pozycja ta na faczng warto$¢ 1800,0 tys. zt obejmuje posiadane przez spotke akcje i udziaty
w jednostkach zaleznych:
- Fort Chrzanéw Il Sp. z o.0. 50,0 tys. zt
- DIAMENTIC ESTATE STACHULSKI Spétka Komandytowa 1750,0 tys. zt

Pozycja ta zostata wyceniona na dzien bilansowy w aktualnych wptat.

3.2. Pasywa — wybrane pozycje:

3.2.1. Utworzone przez jednostke rezerwy obejmuja:
- rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1075 tys. zt

3.2.2. Zobowiazania krotkoterminowe w wysokos$ci 19 437,5 tys. zt dotycza przede wszystkim:
- zobowigzan z tytutu dostaw i ustug 16 687,0 tys. zt
- kredyty i pozyczki 17240 tys. zt

3.3. Rachunek zyskéw i strat — wybrane pozycje:

Jednostka sporzadza rachunek zyskow i strat w ukfadzie kalkulacyjnym.

Przychody z dziatalnosci podstawowej zostaly we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo

zaliczone do badanego roku i obejmujg gtownie:
- przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych

- przychody ze sprzedazy dziatek budowlanych
- przychody z wynajmu lokali biurowych.

Koszty dziatalnosci w wysokosci 49 782,0 tys. zt odzwierciedlajg we wszystkich istotnych

aspektach rzeczywisty przebieg przeprowadzonych operacii gospodarczych.

Przychody finansowe odnosza sie przede wszystkim z odsetek od lokat bankowych oraz od

$rodkow na rachunku bankowym.

Na koszty finansowe skiadajg sie gtéwnie odsetki bankowe oraz prowizje od kredytow i

gwarancji oraz koszty zwigzane z emisjg obligacji.
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4. Badanie pozostalych czesci sktadowych sprawozdania finansowego.

4.1.Rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy.

Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzony zgodnie z art. 48b ustawy o rachunkowosci

w sposéb wiarygodny, powigzany z bilansem i rachunkiem zyskow i strat wykazuje:

Lp Zmiane (+ -) Kwota w zt

A. | srodkow pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci + 5 524811 ,40
B. | srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej w wysokosci - 36 294 455,93
C. | $rodkdw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci + 38 484 738,39
D. | srodkéw pienieznych netto, razem (A.+/-B.+/-C.) +7 715 093,86

Poza ogdlng kwotg 7 715 tys. zt przeptywow pienieznych w roku 2011 w skali jednostki - uwage
zwraca niska nadwyzka srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 5 524 tys. zi.

4.2.Zestawienie zmian w kapitale wtasnym w roku obrotowym.
Jednostka kompletnie i wiarygodnie ujeta pozycje ksztattujgce wzrost/zmniejszenie kapitatu

wiasnego o 8 315 705,29 zt, zgodnie z bilansem oraz ksiggami rachunkowymi.

4.3. Informacja dodatkowa.
Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia. Informacja dodatkowa zawiera niezbedny zakres danych liczbowych

i stownych.

Przedstawione informacje sg we wszystkich istotnych aspektach zgodne z ksiegami

rachunkowymi.

4.4.Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki.
Sprawozdanie z dziatalnosci za rok obrotowy spetnia wymogi okreslone w art. 49 ust. 2 ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim zawarte sg
zgodne z danymi zbadanego sprawozdania finansowego. Ustalono, ze informacje pochodzace

ze sprawozdania sg zgodne z danymi sprawozdania Zarzadu.

4.5.Naruszenie przepisow prawa.
W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok
obrotowy — nie ujawniono istotnego naruszenia przez jednostke obowigzujgcych przepisow

prawa wptywajacych na sprawozdanie finansowe.
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4.6.Dodatkowe zagadnienia.

Sprawozdanie jednostki nie podlega konsolidacji poniewaz jednostki zalezne wylacza sie z
obowigzku objecia ich konsolidacjg na podstawie art. 58 ust 1 ustawy o rachunkowosci.

4.7.Zdarzenia po dacie bilansu.
Biegty stwierdza, ze miedzy dniem bilansowym 31.12.2011r., a datg zakonczenia badania nie
wystapity istotne zdarzenia gospodarcze, majace wplyw na roczne sprawozdanie finansowe
i zysk bilansowy, przy czym uwzglednia sie w tym zakresie o$wiadczenie ztozone przez Zarzad
w dniu 9.03.2012 .

5. Podsumowanie.

Podsumowanie wynikow badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowigce] odrebny

dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.

Niniejszy raport zawiera 17 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem bieglego

rewidenta.

Integralng czes¢ raportu stanowig zatgczniki:

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzadzony na 31.12.2011r.

Rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2011r. do 31.12.2011r.
Zestawienie zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy.
Rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

MO W B S

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Warszawa, 09.03.2012 .

Barbara t.uczak Gilarska
Biegty rewident Nr w rej. 8929

Dziatajacy w imieniu:

Biura Audytorsko — Rachunkowego
Eurokonsulting Sp. z 0.0.

Ul. Kobielska 23 lok. 166

04-359 Warszawa
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