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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

I. Pismo Zarzadu

Szanowni Panstwo,

W imieniu Florsen sp. z 0.0. przekazujemy raport roczny opisujacy najwazniejsze dla spétki wydarzenia w
2018 1., a takze przedstawiajacy osiagnigte wyniki finansowe.

Rok 2018 byt dla nas okresem licznych wyzwan dotyczacych realizacji inwestycji i jej finansowania, ktére
mimo trudno$ci udato si¢ wykonaé.

Spétka w terminie wykupita obligacje serii A, o tacznej wartosci 10.000.000,00 zt, dokonata réwniez emisji
obligacji serii C, o facznej wartosci 5.000.000,00 zt. Pozyskane z emisji obligacji serii C $rodki finansowe
pozwola Spétce zakonczy¢ realizowang inwestycje deweloperska.

W biezacym roku Spétka planuje zakonczy¢ budowg i.uzyskaé niezbgdne pozwolenia administracyjno-prawne
umozliwiajace uzytkowanie wybudowanych apartamentéw. Spétka skoncentruje dziatania na maksymalizacji
dochodéw generowanych przez sprzedaz apartamentéw, jak rowniez zmniejszy koszty operacyjne.

Zarzad jest przekonany, Ze realizacja powyzszych zalozen przetozy si¢ bezposrednio na osiagnigcie przez
Spétke dobrych wynikéw finansowych oraz korzystne postrzeganie Spétki wéréd inwestorow.

Ny
Witold Bre$
Prezes Zarzadu
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

II.  Informacje ogélne

NAZWA, SIEDZIBA, ORGAN REJESTROWY, PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

Nazwa: Florsen Sp. z o.0. (dalej — Spétka)
Siedziba Spétki: adres siedziby: 00-419 Warszawa, ul. Rozbrat 44a
Organ Rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. W-wy, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000511870, REGON
147232788, NIP 5272713952

Przedmiot dziatalnosci: Przewazajacym rodzajem dziatalno$ci Spétki jest: realizacja projektow
budowlanych zwiqgzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10.Z)

Obecny sktad zarzadu:
Witold Bre§ — Prezes Zarzadu

CZAS TRWANIA DZIAEALNOSCI SPOLKI
Czas trwania Spétki jest nieograniczony.
OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM

Biezacym rokiem obrachunkowym,_jest okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdanie zawiera dane poréwnawcze za okres 01 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

JEDNOSTKI WEWNETRZNE

W skiad Spétki nie wchodza zadne wewnetrzne jednostki sporzadzajace samodzielnie sprawozdania
finansowe.

ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dzialalno$ci gospodarczej w
dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci oraz niewystgpowania okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie dla kontynuowania dziatalnosci.

W dniu 23.04.2019 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjelo uchwale o dalszym
istnieniu Spéitki.

POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastapily zadne potaczenia ani sprzedaz spétek handlowych.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI, W TYM METODY WYCENY
AKTYWOW 1 PASYWOW (W TYM AMORTYZACJI), POMIARU WYNIKU
FINANSOWEGO ORAZ SPOSOBU SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Format oraz podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz.U. z 2016 r. poz. 1047).

Wartosci niematerialne i prawne

W pozycji tej jednostka ujmuje zaliczane do aktywéw trwatych prawa majatkowe nadajace si¢ do
gospodarczego wykorzystania, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzyteczno$ci diuzszym niz
jeden rok, przeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki.

Wartosci niematerialne i prawne sg ujmowane w ksiggach po cenie ich nabycia, pomniejszone o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci.

Stawki amortyzacyjne ustala si¢ z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci. Wartosci
niematerialne i prawne umarzane sg metoda liniowa, poczawszy od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym dany tytut przyjeto do uzywania.

Srodki trwate

W pozycji tej ujmuje si¢ rzeczowe aktywa trwate i zr6wnane z nimi, o przewidywanym okresie
ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym niz jeden rok, przeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki.
Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych ujmowana jest w ksiggach po cenie ich nabycia oraz podlega

podwyzszeniu o warto$¢ naktad6w poniesionych na ich ulepszenie (przebudowy, rozbudowy,
rekonstrukcje, modernizacje).

Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych pomniejsza si¢ o odpisy amortyzacyjne. Stawki amortyzacyjne
zostaly ustalone z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzyteczno$ci $rodkéw trwalych
i odzwierciedlaja faktyczne zuzycie $rodkéw trwatych.

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartoéci poczatkowej (ponizej 3,5 tys. PLN) odnoszone sa
jednorazowo w koszty.

Srodki trwate w budowie

Wyceniane sa wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia (wg zasad stosowanych dla $rodkéw
trwatych). W pozycji Srodki trwate w budowie Spétka wykazuje m.in. zakupione nieruchomosci
przeznaczone do renowacji, nadbudowy, rozbudowy =z ich péZniejszym przeznaczeniem do
wykorzystania na dziatalno$¢ wtasng lub inng. Po zakoficzeniu procesu inwestycyjnego w/w
nieruchomosci w zaleznosci od przyjetego przeznaczenia (wykorzystania) zostana odniesione do
pozycji Srodki trwate lub Inwestycje dtugoterminowe - Nieruchomosci Inwestycyjne (wg. przyjetego
w sp6ice modelu dokonania wyceny).

W tej pozycji Spétka aktywuje m.in. koszty zwigzane bezposrednio z procesem inwestycyjnym
(budowlanym), a takze aktywuje koszty finansowania zewnetrznego zwigzane z pozyskaniem zZrédet
finansowania dostosowywanego sktadnika majatku, w tym warto$¢ odsetek od wyemitowanych
papieréw dluznych, otrzymanych pozyczek, prowizje, inne koszty obstugi finansowania,

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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proporcjonalnie do tej czgéci otrzymanej kwoty, ktéra wydatkowana jest na realizacje projektéw
inwestycyjnych (budowlanych). Aktywowanie warto$ci odsetek nastgpuje w okresach, kiedy przypada
ich naliczenie badz ptatnos¢.

Nieruchomosci

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza si¢ te nieruchomosci (grunty, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, budowle, budynki, lokale stanowiace odrgbng wtasno$é, a takze spétdzielcze prawo
do lokalu), ktére sa posiadane przez jednostke (nabyte lub wytworzone we wlasnym zakresie) w celu
osiggnigcia bezposrednich korzys$ci, np. w postaci wzrostu ich wartosci lub uzyskania pozytkéw,
np. z najmu, dzierzawy. Nie moga one by¢ uzywane przez jednostke, jak $rodki trwate, ktére przynosza
korzysci posrednio, stuzac prowadzeniu przez jednostke dziatalno$ci operacyjnej

Rzeczowe sktadniki aktywow obrotowych

Rzeczowe sktadniki aktywéw obrotowych wyceniane sg wediug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia
nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy. Warto$¢ stanu koncowego rzeczowych
skiadnikéw aktywdéw obrotowych wycenia si¢ w drodze szczegétowej identyfikacji rzeczywistych cen
(kosztéw) tych sktadnikéw aktywdw.

W pozycji Towary Spétka wykazuje zakupione nieruchomo$ci przeznaczone m.in. do renowacji,
nadbudowy, rozbudowy oraz warto$¢ gruntéw w uzytkowaniu wieczystym z przeznaczeniem m.in. pod
budowe nieruchomosci mieszkalnych/ustugowych przeznaczonych do sprzedazy. Po rozpoczeciu
przedsigwzigcia deweloperskiego (proces inwestycyjny) wartosci te przenoszone sa do pozycji
Pétprodukty i produkty w toku. Po zakonczonym procesie inwestycyjnym (budowie) poszczegblne
sktadniki (warto$ci) przenoszone sg do pozycji Produkty.

Pélprodukty sa to wytworzone przez jednostk¢ wyroby, ktére przeszlty okre$lone, technologicznie
zamknigte fazy produkcji, przeznaczone giéwnie do montazu lub przerobu.

Produkty wtoku (produkcja w toku) sg to produkty rozpoczete, niezakonczone pod wzgledem
technologicznym, znajdujace si¢ nadal w toku produkcji.

Produkty gotowe rozumiane jako wytworzone przez jednostke produkty niepodlegajace dalszej obrébce
przez nia, odpowiadajace okreslonym normom technicznym, jako$ciowym i handlowym, przyjete przez
kontrolg odbioru jako$ciowego, przeznaczone do sprzedazy odbiorcom zewnetrznym.

W rzeczowych skladnikach aktywéw obrotowych w pozycji Zapasy Spétka aktywuje m.in warto§é
odsetek od wyemitowanych papieréw diuznych, otrzymanych pozyczek, proporcjonalnie do tej czesci
otrzymanej kwoty, ktéra wydatkowana jest na realizacj¢ projektéw inwestycyjnych (budowlanych).
Aktywowanie warto$ci odsetek nastgpuje w okresach, kiedy przypada ich naliczenie badz ptatno$é.

Rozrachunki

Naleznodci - na dzien bilansowy wykazywane sa w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady
ostroznodci. Nalezno$ci wykazywane sa w wartosci netto (pomniejszonej o odpis aktualizacyjny).
Odpisy aktualizujace tworzone sa z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wiaze si¢ z dana nalezno$cia.
Zobowigzania - na dzien bilansowy zobowigzania wyceniane s3 w kwocie wymagajacej zaplaty

Aktywa finansowe

Ujmowane sa w ksiggach jako skladnik aktywdéw finansowych wedtug wartosci na dzien zawarcia
transakcji. Na dzien zamykajacy dany okres sprawozdawczy aktywa finansowe wyceniane sg

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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w wartosci godziwej. Skutki wyceny wg warto$ci godziwej odnoszone sg na wynik finansowy poprzez
obcigzenie przychodéw lub kosztéw finansowych.
Wycena aktywéw w kolejnym roku obrachunkowym odnosi si¢ do wyceny na ostatni dzien bilansowy
poprzedniego roku obrachunkowego.
Spétka zalicza do kategorii aktywéw finansowych inne papiery warto$ciowe, ktére stanowig m.in.:

o jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych.

Srodki pienigzne i ekwiwalenty Srodkéw pienigznych

Srodki pieniezne w kasie, na rachunku bankowym oraz krétkoterminowe lokaty w walucie krajowe;j
wycenia si¢ wedtug wartosci nominalnej. Srodki pienigzne w walucie obcej wycenia si¢ wediug
$redniego kursu NBP obowigzujacego na ostatni dziefi roku obrachunkowego.

Rozliczenia migdzyokresowe

Spétka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza przyszlych okreséw
sprawozdawczych. Spétka dokonuje biernych rozliczen migdzyokresowych kosztéw w wysokosci
prawdopodobnych zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Odpisy czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastgpuja stosownie do uptywu
czasu, wielko$ci $wiadczen oraz z zachowaniem zasady ostroznosci.

Zobowigzania ujete jako bierne rozliczenia miedzyokresowe zmniejszaja koszty okresu
sprawozdawczego, w ktérym stwierdzono, ze zobowigzania te nie powstaty.

Kapitat (fundusz) podstawowy

Kapitat zaktadowy jest uyjmowany w wysokosci okre§lonej w statucie i wpisanej w rejestrze sagdowym.
Roéznice miedzy warto$cig godziwa uzyskanej zaptaty i warto$cia nominalng udzialéw sa ujmowane
w kapitale zapasowym ze sprzedazy udzialéw powyzej ich warto$ci nominalne;j.

Pozycje dotyczace naleznych wptat na kapitat podstawowy oraz udziatéw (akcji) wiasnych podlegaja
ujawnieniu — jako wielko$ci dodatnie — po stronie aktywéw bilansu w oddzielnych pozycjach C i D
(ponizej aktywéw obrotowych).

Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wéwczas, gdy na Spélce ciazy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypelnienie tego
obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu $rodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz gdy
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — Spétka ustala je na dzien bilansowy — ostatni
dzien roku obrachunkowego - w wysokos$ci kwoty przewidzianej w przyszlosci do odliczenia od
podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami przejéciowymi, ktére spowodujg
w przysztoci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostrozno$ci. Rezerwe z tytutu
odroczonego podatku dochodowego — Spétka tworzy je na dzien bilansowy — ostatni dzied roku
obrachunkowego - w wysokosci kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty,
w zwiazku z wystgpowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic, ktére spowoduja
zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Spétka nie tworzy aktywa/rezerwy na odroczony podatek dochodowy w przypadku braku mozliwosci
rozliczenia w kolejnym roku obrotowym oraz w przypadku gdy nie wptynie to w istotny sposéb na
rzetelne i jasne przedstawienie sytuacji majgtkowej, finansowej oraz wyniku finansowego jednostki.

Obowigzkowo ustalanie odroczonego podatku dochodowego w Spéice bedzie miatlo miejsce
w przypadku konieczno$ci zbadania rocznego sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy — ostatni dzien roku obrachunkowego - Spétka ocenia, czy istniejg
obiektywne dowody wskazujace na trwata utrat¢ warto$ci sktadnika badZ grupy aktywéw. Jesli dowody
takie istnieja, Spétka ustala szacowana mozliwa do odzyskania warto$¢ sktadnika aktywéw i dokonuje
odpisu aktualizujgcego z tytultu utraty wartoéci, w kwocie réwnej réznicy migdzy warto$cig mozliwg do
odzyskania i warto$cig bilansowa. Strata wynikajaca z utraty warto$ci jest uyjmowana w rachunku
zyskow 1 strat za biezacy okres. W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszacowania aktywéw to
strata pomniejsza wysoko$¢ kapitaléw z przeszacowania, a nastgpnie jest odnoszona na rachunek
zysko6w i strat biezacego okresu.

Przychody i zyski

Za przychody i zyski Spétka uznaje uprawdopodobnione w okresie sprawozdawczym korzysci
ekonomiczne, o wiarygodnie okre$lonej warto$ci, w formie zwigkszenia wartosci aktywéw, albo
zmniejszenia wartosci zobowiazan, ktére doprowadza do wzrostu kapitatu wtasnego lub zmniejszenia

jego niedoboru w inny sposdb niz wniesienie wktadu przez udzialowcéw.

Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest
watpliwe.

Koszty i straty

Przez koszty i straty Spétka rozumie uprawdopodobnione zmniejszenie w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okre$lonej warto$ci, w formie zmniejszenia wartos$ci aktywéw,
albo zwigkszenia wartosci zobowigzan, ktére doprowadza do zmniejszenia kapitalu wlasnego lub
zwigkszenia jego niedoboru w inny sposéb niz wycofanie §rodk6w przez udziatowcéw.

Rachunek Zyskéw i Strat

Spoéika sporzadza rachunek zysk6w i strat w wersji poréwnawczej.

Rachunek przeptywow pienigznych

Rachunek przeptywdéw pienig¢znych jest sporzadzany metoda posrednig.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Wynik finansowy

Na wynik finansowy netto skiadaja sie:
e wynik dzialalno$ci operacyjnej, w tym z tytulu pozostalych przychodéw i kosztéw
operacyjnych (posrednio zwiazanych z dziatalno$cia operacyjna Spéiki),
e wynik na dziatalno$ci finansowej,
e obowiagzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego.
Je§li wptywajacy na wynik podatek dochodowy na dzien bilansowy — ostatni dzien roku
obrachunkowego - obejmuje cze$é odroczong i biezaca to cz¢éé odroczona w rachunku zyskéw i strat

stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywéw z tytulu podatku odroczonego na koniec i poczatek
okresu sprawozdawczego.

Stosowanie zasady istotnosci

W sytuacjach, gdy stosowanie danego przepisu ustawy nie pozwoli na rzetelne i jasne przedstawienie
sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego, Spéitka nie stosuje tego przepisu.
Przyczyny niezastosowania tego przepisu jest zobowigzana uzasadni¢ w informacji dodatkowej wraz
z okre$leniem wplywu tego faktu na obraz sytuacji majatkowej ifinansowej oraz wynik finansowy
jednostki.

Zgodnie z zasadg istotnosci informacje wykazywane w sprawozdaniu finansowym Spétka uznaje za
istotne, jezeli ich pominigcie lub znieksztalcenie moze wptywaé na decyzje podejmowane na ich
podstawie przez uzytkownikéw tych sprawozdan finansowych. Istotno$¢ poszczegdlnych pozycji
bedzie oceniana w kontekscie innych podobnych pozycji. Nie mozna uzna¢ poszczegdlnych pozycji za
nieistotne, jezeli wszystkie nieistotne pozycje o podobnym charakterze Iacznie uznaje sig za istotne.

POZOSTALE INFORMACJE

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz.U. z 2016 r. poz. 1047), w sposéb zapewniajacy poréwnywalno$¢ danych. Dane
w sprawozdaniu, zar6wno za okres biezacy jak i poréwnawczy oraz Informacja dodatkowa
zaprezentowane zostaty zgodnie z Zalacznikiem nr 1 do ustawy
o rachunkowosci wg stanu obowiazujacego od 01.01.2016 1.

Zastosowano te same zasady rachunkowosci co w ostatnim rocznym jednostkowym sprawozdaniu
finansowym.

W sktad Spétki nie wchodza zadne wewnetrzne jednostki sporzadzajace samodzielnie sprawozdania
finansowe.

Emitent nie jest podmiotem dominujgcym wobec Zadnego innego podmiotu, tj. nie tworzy grupy
kapitatowej, w zwigzku z czym Spétka nie tworzy skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

Sprawozdanie sporzadzone jest w zlotych polskich. Polski zioty jest waluta funkcjonalng
i sprawozdawcza Spotki.

Wybrane dane finansowe przedstawione sg w zlotych polskich oraz w przeliczeniu na walute euro.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

I11. Wybrane dane finansowe

Rachunek Zyskéw i Strat Za okres 01.01.- Za okres 01.01.- Za okres 01.01.- Za okres 01.01.-
( wariant por6wnawczy) 31.12.2018 r. 31.12.2018r. 31.12.2017 r. 31.12.2017r.
WYBRANE DANE FINANSOWE w PLN w EUR */ w PLN w EUR */
Przychody ze sprzedaZy 5239 942,35 1228 044,33 3311792,22 780 218,21
w tym:zmiana stanu produktow 5239 942,35 1228 044,33 3311792,22 780 218,21
Zysk (strata) ze sprzedaly (208 832,66) (48 942,48) (189 941,64) (44 747,95)
Przychody finansowe, w tym: 24 023,36 5630,17 5342821 12 587,04
zysk ze 2bycia i aktualizacja wartosci inwestycji w inne
papiery wartoSciowe 24 023,36 563017 53 428,21 12 587,04
Zysk (strata) brutto (226 216,37) (53 016,56) (382 366,53) (90 080,93)
Zysk (strata) netto (226 216,37) (53 016,56) (382 366,53) (90 080,93)
Bilans Na dziefi 31.12.2018 || Na dzien 31.12.2018 || Na dziefi 31.12.2017 | Na dzien 31.12.2017
r. r. r. r.
WYBRANE DANE FINANSOWE w PLN w EUR**/ w PLN w EUR**/
Aktywa trwale 0,00 0,00 4162,86 998,07
Aktywa obrotowe 31502 199,24 7 326 092,85 25189 434,36 6039 328,29
Zapasy 25709 071,52 5978 853,84 20316 172,29 4 870 932,48
Naletnosci krotkoterminowe 1002 837,41 233 218,00 849 905,89 203 770,38
Inwestycje : 0,00 0,00 3586 383,13 859 858,34
inwestycje w inne papiery wartosciowe (jednostki
uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych) 0,00 0,00 3586 383,13 844 908,50
Srodki pienigzne 3 804 482,62 884 763,40 349 017,74 83 679,24
w tym Srodki pieni¢ine w drodze: - - - -
Kapitat wtasny (1999 843,11) (465 079,79) (1773 626,74) (425 238,38)
Zobowigzania i rezerwy na zobowiqzania 33502 042,35 7791 172,64 26 967 223,96 6465 564,74
Zobowiqzania dtugoterminowe, w tym: 21 650 191,78 5034 928,32 26 370 191,78 6322 422,45
zobowigzania z tyt. emisji dtuinych papierow
wartosciowych 15 000 000,00 3488 372,09 20 000 000,00 4795 128,15
Zobowigzania krotkoterminowe 5966 017,08 1387 445,83 597 032,18 143 142,29

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzieri 31.12.2018 r.

ol Za okres 01.01.- Za okres 01.01.- Za okres 01.01.- Za okres 01.01.-
Rachunek praeplywow picicsuych 31122018 . 31122018 r. 31122017 r. 31122017 r.
WYBRANE DANE FINANSOWE w PLN w EUR */ w PLN w EUR */
Przeptywy pienigine netto z dziatalnosci operacyjnej 5612 058,39 1315 254,26 (3 605 477,69) (849 406,95)
Przeptywy pienigine netto z dziatalnosci inwestycyjnej 3610 406,49 846 142,75 4734 105,36 1115 297,99
Przeplywy pienigine netto z dziatalnosci finansowej (5 767 000,00) (1 351 566,71) (1 399 800,00) (329 775,96)
Przeplywy pienigine netto razem (271 172,33) (63 552,54) (271 172,33) (63 884,92)
Objasnienia do Wybrane dane finansowe
A ; 3 Na dzien . Na dzien
Przeliczenie kursu Zastosowanie 31.12.2018 r. Zastosowanie 31.12.2017r.
1 EURO 1 EURO
Rachunek Zyskow Rachunek Zyskow i
i Strat Strat
*/ Srednia arytmetyczna §rednich kurséw ogloszonych przez Rachunek 4,2669 Rachunek przeplywéw 4,2447
NBP, obowiazujacych na ostatni dziei kazdego zakoficzonego przeptywow pieniginych
miesigca roku obrotowego pieniginych
##/ Sredni kurs ogloszony przez NBP obowigzujacy na dany
dzien bil
Rt Bilans 4,3000 Bilans 4,1709

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

IV.  Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.
Bilans
Aktywa
e R _auis20isr L1zt
A AKTYWA TRWALE 0,00 4 162,86
I  Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
II  Rzeczowe aktywa trwale 0,00 0,00
III  Nalezno$ci dlugoterminowe 0,00 0,00
IV Inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
V_ Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,00 4 162,86
1  Inne rozliczenia mi¢cdzyokresowe 0,00 4 162,86
B AKTYWA OBROTOWE 31 502 199,24 25 189 434,36
I Zapasy 25709 071,52 20 316 172,29
1 | Pétprodukty i produkty w toku 24 529 071,52 19 136 172,29
2 | Zaliczki na dostawy i ustugi 1 180 000,00 1180 000,00
II  Nalezno$ci krétkoterminowe 1002 837,41 849 905,89
1 | Naleznosci od pozostatych jednostek 1002 837,41 849 905,89
a_ | z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: 900 201,37 783 892,75
- do 12 miesiecy 900 201,37 783 892,75
z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen
b spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczen 102 636,04 66 013,14
c_inne 0,00 0,00
III | Inwestycje krétkoterminowe 3 804 482,62 3935 400,87
1 | Krétkoterminowe aktywa finansowe 3 804 482,62 3 935 400,87
a | w pozostatych jednostkach 0,00 3 586 383,13
- inne papiery warto$ciowe 0,00 3 586 383,13
b | $rodki pieniezne i inne aktywa pieniczne 3 804 482,62 349 017,74
- $rodki pieniczne w kasie i na rachunkach 3 804 482,62 349 017,74
- inne $rodki pieniezne 0,00 0,00
IV | Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 985 807,69 87 955,31
C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL
(FUNDUSZ) PODSTAWOWY 0,00 0,00
D. UDZIALY (AKCJE) WLASNE 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 3150219924 2519359722

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Bilans
Pasywa
Stan na Stan na
Lp. Lyt 31.12.2018r. 31.12.2017r.
A KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY (1999 843,11) (1773 626,74)
I Kapital (fundusz) podstawowy 5 000,00 5 000,00
II  Kapital (fundusz) zapasowy 0,00 0,00
III  Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
IV | Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00
V | Zysk (strata) z lat ubieglych (1778 626,74) (1 396 260,21)
VI Zysk (strata) netto (226 216,37) (382 366,53)
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
VII (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA
B ZOBOWIAZANIA 33 502 042,35 26 967 223,96
I Rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00
II  Zobowijzania dlugoterminowe 21 650 191,78 26 370 191,78
1 Wobec pozostatych jednostek 21 650 191,78 26 370 191,78
a_ kredyty i pozyczki 6 650 191,78 6370 191,78
bz tytulu emisji diuznych papieréw wartosciowych 15 000 000,00 20 000 000,00
III Zobowiszania krétkoterminowe 5966 017,08 597 032,18
1 Wobec pozostatych jednostek 5966 017,08 597 032,18
a_ z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 233 972,60
b  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 2 682 744,72 288 695,30
- do 12 miesigcy 2 352 184,30 106 392,45
- powyzej 12 miesiecy 330 560,42 182 302,85
z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i
¢ zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 9 680,66 394891
d  ztytulu wynagrodzen 2 500,31 2761,93
e inne 3271 091,39 67 653,44
IV Rozliczenia micdzyokresowe 5 88583349 0,00
- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 5 885 833,49 0,00
PASYWA RAZEM 3150219924 25193 597,22

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Rachunek Zyskéw i Strat - wersja porownawcza

Za okres Za okres
Lp. Tytut 01.01. - 01.01. -
31.12.2018 r.  31.12.2017 r.
Przychoyjnctioze sprzedazy i 523994235 331179222
zrownane z nimi, w tym:
I | Przychody netto ze sprzedazy produktéw 0,00 0,00
Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie -
wartos¢ dodatnia, zmniejszenie - warto$¢ 5239 942,35 3311792,22
II | ujemna)
B | Koszty dzialalno$ci operacyjnej 5448 775,01 3501 733,86
I | Zuzycie materialéw i energii 6 840,78 1 946,56
Y Wshieion s 5380 262,24 3435233,13
III | Podatki i optaty 3371,56 2 385,00
IV, Winagieeni 45 420,00 45 420,00
X :.)Ill:;:zpleczema spoleczne i inne $wiadczenia, w 920843 925836
VI | Pozostate koszty rodzajowe 3 672,00 7 490,81
C | Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) (208 832,66) (189 941,64)
D Pozostale przychody operacyjne 95 373,99 113 937,62
 Inne przychody operacyjne 95 373,99 113 937,62
E | Pozostale koszty operacyjne 97 486,47 114 559,25
I | Inne koszty operacyjne : 97 486,47 114 559,25
| Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej
F (C+D-E) (210 945,14) | (190 563,27)
G | Przychody finansowe 24 023,36 5342821
Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, 24 023.36 13 649,42
I wtym: _ :
II | Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 | 39778,79
H | Koszty finansowe 39 294,59 245 231,47
I v Odsetki 39294,59 245 231,47
I | Zysk (strata) brutto (F+G-H) (226 216,37) (382 366,53)
J | Podatek dochodowy 0,00 0,00
Pozostale obowigzkowe zmniejszenie
X 2ysku @wikszenia straty) o) D
L Zysk (strata) netto (I-J-K) (226 216,37) (382 366,53)

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzieri 31.12.2018 r.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

Stan na Stan na
LD Tytnl 31122018 r.  31.12.2017r.
L g;a([));tal (fundusz) wlasny na poczatek okresu (1773 626,74) (1554 103,21)
- korekty btedéw 0,00 162 843,00
La. gag;fa;(fi‘;‘:‘l‘j:)c:m“y mpeezatekphestu (1773 626,74) (1391 260,21)
1 Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek 5 000,00 5 000,00
okresu
1187 Kapitai (fundusz) podstawowy na koniec okresu 5 000,00 5 000,00
2  Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 0,00 0,00
Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na
3 poczatek okresu - zmiany przyjetych zasad 0,00 0,00
polityki rachunkowosci
4 Pozostale kapitaly (fundusze ) rezerwowe na 0,00 0,00
poczatek okresu |
S | Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu (1778 626,74) (1 559 103,21)
5.1. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu (1778 626,74) (1559103,21)
= korekty btgdéw 0,00 162 843,00
5.2. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach (1778 626,74) (1 396 260,21)
%3 | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu (1778 626,74) | (1396 260;21)
6 | Wynik netto (226 216,37) (382 366,53)
a | strata netto Erl (226 216,37) (382 366,53)
Il Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) (1999 843,11) (1773 626,74)
S Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu = liad , V
III | proponowanego podziatu zysku (pokrycia (1999 843,11) (1773 626,74)

| straty)
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Rachunek przeptywéw pieni¢znych - metod

a posrednia

tym:

L Tvtul Za okres 01.01.-  Za okres 01.01.-
P- J 31.12.2018 31.12.2017
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dziatalno$ci
operacyjnej Y :
I  Zysk (strata) netto (226 216,37) | (382 366,53)
II Korekty razem 5 838 274,76 | (3223 111,16)
1 Odsetki i udziaty w zyskach (dywidend ) 272 780,60 568 557,00
2 Zysk (strata) z dzialalnosci inwestycyjne’ (24 023,36) (13 649,42)
3  Zmiana stanu za aséw (4 618 679,83) (3 682 896,45)
4 | Zmiana stanu naleznosci (152 931,52) | (30 929,16)
| Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z E
J wythkiem pozyczek i kredytéw SPoRRS, 90 Syt
6 | Zmiana stanu rozliczen migdzyokresow ch 4992 143, 97 ~ 67721,79
7 Inne korekty o (N OO ; (39 797,58)
oo . Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci 5612 058,39 (3 605 477 69)
_operacyjnej (I + IT) R o CRSCe R S T g
B  Przeplywy $rodkow plemginych z dz1alalno§c1
___inwestycyjnej R e R L R
I Wplywy 361040649 4734 105,36
1 Zakt w6w finansow ch, w tym:: ) 361040649 473410536
__a)  w pozostatych jednostkach 361040649 473410536
- zbycie aktywéw finansowych 3 610 406,49 4734 105,36
II  Wydatki i 0,00 0,00
I Przepiywy plem(;zne netto z dzialalnosci 3 610 406,49 4734 105,36
_inwestycyjnej (I-II) e 4
C Przeplywy $rodkéw pienieznych z dz1alalno§c1
_finansowej ARG RS L Lo S S
I Wplywy 3 A" | 280 000,00 000
i _Kredyty i pozyczki 9 i . 28000000/  0,00]
I Wydatki e 530 _(6047000,00) (1399 800,00)
1 Wykup dluznych pap1er6w wartoécwwych ~ (5000 000,00) | B 0,00
2 Odsetki (1 047 000,00) | (1 399 800,00)
I Przeplywy plemgzne netto z dziatalno$ci (5 767 000 00) (1 399 800,00)
finansowej (I-II) g AR S
Przeplywy pieni¢zne netto, razem (A.IIl = |
D  BII+CI) 3 455 464, 88 271 17% 33’)
E 3llts;l;slowa zmiana stanu $rodkéw plemgznych 3455 464,88 (271 172 33)
: i " zmiana stanu $rodkéw plequnych z tytqu réch ‘ 0,0(; A o 0700
(kursowych S M e e STl S
F Srodki pieni¢zne na poczqtek okresu 349 017,74 620 190,07
G i Srodki pieni¢zne na koniec okresu (FiD), w 3804 482, 62 349 017,74
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. Informacje i objasnienia do bilansu

Nota 1. Zmiana wartosci poczatkowej i umorzenia srodkéw trwatych.
Nie dotyczy.
Nota 1a). Zmiany w stanie $srodkéw trwatych w budowie.
Nie dotyczy.
Nota 2. Zmiana wartosci poczatkowej i umorzenia warto$ci niematerialnych i prawnych.
Nie dotyczy.
Nota 3. Zmiana wartoéci inwestycji dlugoterminowych.
Nie dotyczy
Nota 4. Odpisy aktualizujace warto$¢ dlugoterminowych aktywéw niefinansowych.
Nie dotyczy.

Nota 5. Odpisy aktualizujace warto$¢ dlugoterminowych aktywéw finansowych.
Nie dotyczy.

Nota 6. Koszty zakonczonych prac rozwojowych oraz warto$¢ firmy.
Nie dotyczy.

Nota 7. Grunty uzytkowane wieczyscie.
Nie dotyczy.
Nota 8. Srodki trwate nieamortyzowane lub nieumarzane (ewidencjonowane pozabilansowo).

Nie dotyczy.

Florsen Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Nota 9. Papiery warto$ciowe lub prawa.

Wyszczegéinienie Papiery wartosSciowe lub Rasem
prawa
papiery wartosciowe - papiery wartosciowe -
jednostki uczestnictwa jednostki uczestnictwa
- funduszy inwestycyjnych | funduszy inwestycyjnych
stan na poczatek okresu | ilo$¢ 26 605,84 26 605,84
sprawozdawczego
warto$é 3586 383,13 | 3 586 383,13
Zwigkszenia Lot il 0.0
| wartosé 0,00 0,00
Zmniejszenia ilos¢ | 26 605,84 26 605,84
warto$¢ 3 586 383,13 3586 383,13
stan na koniec okresu ilos¢ 0,00 0,00
sprawozdawczego
wartosé 0,00 0,00

Nota 10. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci.
W prezentowanym okresie nie dokonano zadnych odpiséw aktualizujacych naleznosci.

Nota 11. Struktura wlasnosci kapitatu podstawowego w spéice akcyjnej na dzien bilansowy.

Nie dotyczy.
Nota 12. Struktura wlasnosci kapitatu podstawowego w spélce z 0.0. — stan na koniec okresu
sprawozdawczego.
Warto§¢ Udziat procentowy
Nazwa udziatowca . Liczba udzialéw nominalna w kapitale zakladowym
. udzialéw spotki (w %)

Poznanska 37 SPV Sp.zoo. | 100 . 5000 100 R0 C
RAZEM 100 5 000 100

Nota 13. Zmiany stanéw kapitatéw (funduszy) zapasowego i rezerwowego.
Nie dotyczy.

Nota 14. Zmiany w stanie kapitalu z aktualizacji wyceny.
Nie dotyczy.

Nota 15. Propozycja podziatu zysku za rok obrotowy.

Nie dotyczy.
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Sprawozdanie finansowe na dzieh 31.12.2018 r.

Nota 16. Propozycja pokrycia straty za okres sprawozdawczy.
Strata zostanie pokryta z zyskOw przysztych okreséw.
Nota 17. Rezerwy na koszty i zobowigzania.
Nie dotyczy.
Nota 18. Odroczony podatek dochodowy.

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzief 31.12.2018 r.

Nota 20. Wykaz zobowigzan zabezpieczonych na majatku.

Na dziefi 31.12.2018 r. Spétka posiadata nastgpujace zobowiazania zabezpieczone na jej
majatku:

1. zobowigzania z tytutu emisji obligacji serii B o wartosci nominalnej 10.000.000 zt, -
termin wykupu 29.01.2020 r.

2. zobowigzania z tytutu emisji obligacji serii C o warto$ci nominalnej 5.000.000 zt, -
termin wykupu 29.01.2020 r.
Zabezpieczenia na majatku stanowity:
1. hipoteki na posiadanych nieruchomosciach,
2. zastaw na udzialach w kapitale zakladowym emitenta, zastaw na rachunku bankowym,

o$wiadczenie emitenta o poddaniu si¢ egzekucji z aktu notarialnego w trybie art. 777 par. 1
pkt. 5 kpc

Nota 21. Czynne rozliczenia migdzyokresowe (wykaz istotnych pozycji).

Stan na poczatek :» Stan na koniec
Wyszczegolnienie okresu Zwigkszenia = Zmniejszenia okresu
sprawozdawczego sprawozdawczego
i ; o | i i
Czynne rozliczenia i ‘\ ;
mie¢dzyokresowe kosztow */, | | 1
w tym: 9211817 96834642 7465690 98580769
- dlugoterminowe | 4162,86 | 000  416286) 0,00
- krétkoterminowe FREST1955331 [ 968 3&6,_4_22 70494,04 | 985 807,69
Razem 92 118,17 ? 968 346,42 | 74 656,90 985 807,69

*/ Sq to gléwnie rozliczane w czasie ( przypadajqce na okres emisji obligacji) koszty emisji obligacji

Nota 22. Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw (wykaz istotnych pozycji).

Stan na peczatek . Stan na koniec
Wyszczegolnienie | okresu | Zwigkszenia = Zmniejszenia okresu
| sprawozdawczego | ' sprawozdawczego
t |
|
Rozliczenia mi¢gdzyokresowe | E E
przychodéw, witym: 000 588583349 0,00  5885833,49]
_- kr6tkoterminowe 000 588583349 000 583583349
1 { H
Razem 0,00 i 5 885 833,49 | 0,00 5 885 833,49

Nota 23. Skiadniki aktywéw wykazywane w wigcej niz jednej pozycji bilansu — powigzania.

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dziert 31.12.2018 r.

Nota 24. Skiadniki pasywéw wykazywane w wigcej niz jednej pozycji bilansu — powigzania.
Nie dotyczy.
Nota 25. Wykaz zobowigzan warunkowych.
Nie dotyczy.
Nota 26. Wykaz zobowigzan warunkowych zabezpieczonych na majatku.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania Spétka nie posiadala istotnych zobowigzan warunkowych
zabezpieczonych na jej majatku.
Nota 27. Skiadniki aktyw6w niebgdacych instrumentami finansowymi wyceniane wediug wartoéci godziwej

Nie dotyczy.

Nota 28. Zmiany w stanie kapitatu z aktualizacji wyceny aktyw6éw niebedacych instrumentami finansowymi
wycenianych wedtug warto$ci godziwe;j.

Nie dotyczy.

2. Informacje i objasnienia do rachunku zyskoéw i strat

Nota 29. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktéw i towar6w.

Nie dotyczy.

Nota 30. Umowy o ustugi dlugoterminowe.

Nie dotyczy.

Nota 31. Koszty rodzajowe i koszty wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki sporzadzajacej
rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym.

Nie dotyczy.

Nota 32. Odpisy aktualizujace $rodki trwate (wysoko$¢ i wyjasnienie przyczyn).

Nie dotyczy.

Nota 33. Odpisy aktualizujace warto$¢ zapaséw.

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Nota 34. Przychody, koszty i wynik dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub przewidzianej do
zaniechania w roku nastepnym.

Nie dotyczy.

Nota 35. Rozliczenie réznicy pomig¢dzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym (zyskiem, stratg) brutto.

01.01.2018 r. -
31.12.2018 r.
Zysk / Strata brutto (226 216,37)
Koszty operacyjne nie stanowigce
kosztéw uzyskania przychodu 6 904,22
Koszty finansowe nie stanowigce
kosztéw uzyskania przychodu 303,47
Koszty przejsciowe_ koszty in plus (46 671,60)
Koszty przej$ciowe_ koszty in minus 29 824,73
Inne koszty nie stanowigce kosztow
podatkowyeh 35 487,50
Przychody przejsciowe_ przychéd in
plus 27 301,49
Inne przychody nie stanowiace
przychodéw podatkowych pdl il (479,79
Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym : (173 546,35)
Zysk/strata podatkowa, w tym: (173 546,35)
- zysk/strata z zyskow kapitatowych (1239.77)
- zysk/strata z innych Zrédet przychodu (172 306,58)

Nota 36. Koszt wytworzenia §rodkéw trwalych w budowie.
Nie dotyczy.

Nota 37. Odsetki oraz réznice kursowe, ktére powigkszyly cen¢ nabycia towaréw lub koszt wytworzenia
produktéw w okresie sprawozdawczym.

Nie dotyczy.

Nota 38. Naktady na niefinansowe aktywa trwate ( w tym naktady na ochrong §rodowiska) oraz na aktywa obrotowe

Spétka poniosta naklady na aktywa obrotowe. Dotycza one projektu budowy budynku
mieszkalnego przy ul. Krasickiego w Warszawie. Na dzien 31.12.2018 r. wynosza one
24.529.071,52 zt, zaliczka na poczet realizacji rob6t budowlanych - 1 180 000 zti.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Nota 39. Kwota i charakter poszczegdlnych pozycji przychodéw i kosztéw o nadzwyczajnej wartosci, lub
ktore wystapity incydentalnie.

Nie dotyczy.

3. Kursy przyjete do wyceny pozycji sprawozdania finansowego,
wyrazonych w walutach obcych

Nota 40. Kursy walut przyjete do wyceny sktadnikéw bilansu oraz rachunku zysk6w i strat.

Nie dotyczy.

4. Informacje i objasnienia do rachunku przeptywoéw pieni¢znych

Nota 41. Struktura srodkéw pienig¢znych przyjeta do rachunku przeptywéw pienieznych.

Wszystkie srodki pieni¢zne stanowig $rodki na rachunku bankowym spéiki.

Nota 42. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnodci operacyjnej sporzadzone metoda posrednig (wyjasnienie
dla rachunku przeplywéw sporzadzonego metoda bezposrednia).

Nie dotyczy.

Nota 42a). Wyjas$nienie ré6znic pomi¢dzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz zmianami tych
samych pozycji wykazanymi w rachunku przeptywéw pieni¢znych.

Pozycja w rachunku { :
przepltywéw  Zmiany bilansowe = Zmiany wykazane Korekty o: Opis korekt:
pieni¢Zznych | i ;
odsetki od obligacji aktywowane w
Zmiana stanu zapas6w (5 392 899,23) (4 618 679,83) ANIZ1D 400, (L —— Cer el
odsetki od pozyczek aktywowane w
v Skla by TN VE 00000 ¢S LS agpasach T Y T
I LR AT (2402336) | zyskna transakeji wykupu J.U.
Haone 3 586 383,13 3 610 406,49 0,00 aktualizacja wyceny J.U.
R AT Ao 000 | korektawynikufinansowego
_x e i }INN AL y_ | 5 oA st »_42_72 780,60 wyniku finansowym kY
421940 zaptacone odsetki od obligacji w
: i (77421940) | wepasach |
odsetki od obligacji 0,00 | (1 047 000,00) aplaenadseilod ablinaciias
| (272 780,60) wyniku finansowym

S. Umowy, istotne transakcje, zagadnienia osobowe

5.1 Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke uméw nieuwzglednionych
w bilansie we zakresie niezbgdnym do oceny ich wptywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik

finansowy Spétki.

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

5.2 Informacje o transakcjach (wraz z kwotami) zawartych przez Spétke na innych warunkach niz
rynkowe ze stronami powigzanymi.

Nie dotyczy.
Nota 43. Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe.

W okresie sprawozdawczym Spétka nie zatrudniata pracownikéw na podstawie umowy o prace.

Nota 44. Wynagrodzenia, facznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptacone lub nalezne osobom wchodzacym w
skiad organéw jednostki.

Nie dotyczy.

Nota 45. Zobowigzania wynikajace z emerytur i podobnych §wiadczen oraz zaciagnigte w zwiazku z tymi
emeryturami dla bytych cztonkéw organéw jednostki.

Nie dotyczy.

Nota 46. Zaliczki, kredyty, pozyczki i inne podobne $wiadczenia udzielone osobom wchodzacym w skiad
organéw jednostki.
Nie wystapity.

Nota 47. Wynagrodzenie biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych, wyptacone lub nalezne za rok obrotowy — nalezne 3.500,00 zI. netto

6. Bledy lat ubieglych, zdarzenia po dniu bilansowym oraz zmiany
polityki rachunkowosci

Nota 48. Przychody i koszty z tytutu bledéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszone na kapitat
(fundusz) wlasny.

Nie dotyczy.

Nota 49, Skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci.
Nie dotyczy.
Nota 50. Dane liczbowe zapewniajace poréwnywalno$¢ danych.

Nie dotyczy.

7. Transakcje z jednostkami powigzanymi i zagadnienia dotyczace
konsolidacji

Nota 51. Wspdlne przedsigwzigcia niepodlegajace konsolidacji.

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

Nota 52. Spotki, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale lub 20% udziatéw w ogélnej

liczbie gloséw w organie stanowiacym sp6iki.
Nie dotyczy.
Nota 52a). Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi.
Nie dotyczy.
Nota 53. Podstawy prawne odstgpienia od konsolidacji.
Nie dotyczy.
Nota 54. Wielkosci uzyskane przez jednostki nieobjete konsolidacja.

Nie dotyczy.

8. Polaczenia spotek

Nota 55. Polaczenie metoda nabycia — sprawozdanie sporzadzone po potaczeniu spétek.
Nie dotyczy.
Nota 56. Potaczenie metoda taczenia udzialéw — sprawozdanie sporzadzone po potaczeniu spétek.

Nie dotyczy.
9. Kontynuacja dziatalnosci

Nota 57. Wyrazenie niepewnosci mozliwosci dalszego kontynuowania dziatalnosci jednostki (jezeli
niepewno$¢ wystepuje) oraz jej charakterystyka.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci przez
Spoltke przez okres nie krétszy niz 12 miesigcy od dnia 31.12.2018 r. Nie wystgpuja okolicznosci
wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci w roku 2019 i latach nastgpnych.

Zgodnie z Art. 233. § 1 kodeksu spétek handlowych , jezeli bilans sporzadzony przez Zarzad
wykaze strat¢ przewyzszajaca sum¢ kapitaléw zapasowego i rezerwowych oraz potowe kapitatu
zaktadowego, Zarzad jest obowigzany , niezwlocznie zwota¢ Zgromadzenie Wspdlnikéw w celu
powzigcia uchwaty dotyczacej dalszego istnienia spétki. Zarzad Spéiki podjat odpowiednie
dziatania zgodne z Art. 233. § 1 kodeksu spétek handlowych. W dniu 23.04.2019 r. Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wsp6lnikéw podjeto uchwate o dalszym istnieniu Spétki.

10. Inne informacje

Nota 58. Informacje dodatkowe i koficowe majace istotny wplyw na ocen¢ sytuacji majatkowej, finansowe;j
1 wyniku finansowego jednostki.

W niniejszej informacji przedstawiono wszystkie istotne zdarzenia, ktére miaty wptyw na oceng
sytuacji majatkowej i finansowej Spétki w 2018 roku.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2018 r.

V. Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad sp6tki Florsen Sp. z o0.0. o$wiadcza, ze wedlug jego najlepszej wiedzy, przedstawione
sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r. oraz dane poréwnywalne,
sporzadzone sg zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz, ze odzwierciedlaja w sposéb

prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa spétki oraz wynik finansowy.

Zarzad of$wiadcza, ze roczne sprawozdanie z dziatalno$ci za rok 2018 zawiera prawdziwy obraz

rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Spétki, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad spoiki Florsen Sp. z 0.0. o§wiadcza, ze pani Matgorzata Stegpien, biegly rewident uprawniony do
badania sprawozdania finansowego, dokonujacy badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz, ze podmiot ten spelnial warunki do wyrazenia bezstronnej i
niezaleznej opinii o badanym, rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowiazujacymi przepisami i

normami zawodowymi.

Niniejsze sprawozdanie zawiera 26 kolejno ponumerowanych stron.

Warszawa, kwiecien 2019

Zarzad Florsen Sp. z o.0.

Witold Bres

Prezes Zarzgdu
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