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Raport roczny skonsolidowany za 2017 r.

LIST ZARZADU DO AKCJONARIUSZY

Wroctaw, 25 maja 2018 r.

Szanowni Akcjonariusze i Inwestorzy,

Mamy przyjemnos¢ przedstawi¢ Panstwu raport roczny skonsolidowany Grupy Kapitatowej Quart
Development S.A. za 2017 rok.

Grupa Kapitatowa zanotowata 18.685 tys. zt przychodow i zysk netto w wysokosci 3.328 tys. zt.

W ciggu roku, Spotka rozpoczeta budowe i wprowadzita do sprzedazy inwestycje Bielany lll, obejmujgcqg 37
lokali. Kontynuowata tez sprzedaz dziatek budowlanych w Legnicy, posiadajgcych pozwolenie na budowe
osiedla domow w zabudowie blizniaczej i przygotowywata do tego kolejne dziatki.

Ponadto w 2017 r. Spétka nabyta nowe tereny inwestycyjne — w Lutyni i we Wroctawiu, po czym rozpoczeta
tam nowe projekty.

W 2018 r. jednostki zalezne bedq kontynuowac swojq dzielnos¢ w zakresie najmu oraz produkcji. Wszystkie
podmioty Grupy Kapitatowej Quart Development S.A. zamierzajg redukowac koszty funkcjonowania oraz
poszukiwac nowych okazji inwestycyjnych.

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

Z powazaniem

Zarzad Quart Development S.A.
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Raport roczny skonsolidowany za 2017 r.

WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE DANE FINANSOWE

PLN

2017

2016

EUR

2017

2016

Przychody netto ze sprzedazy 18685 525| 4566201| 4402084| 1043536
Koszty dziatalnosSci operacyjnej 18076204 | 4312470 4258535 985 550
Zysk ze sprzedazy 609 321 253 732 143 549 57 987
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 3858446 7586804 909 003| 1733849
Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej 3959629 | 7350444 932841| 1679833
Zysk netto 3327845| 5517022 784000| 1260832
Aktywa trwale 11346062 | 14524210 2720291| 3283049
Aktywa obrotowe 38081334| 31271390 9130244| 7068578
Aktywa razem 49427 395| 45795 600| 11850 535| 10351 627
Kapitat wtasny 34079947 | 31930614| 8170886| 7217589
Zobowigzanie krétkoterminowe 10736306 9426168| 2574098| 2130689
Zobowigzanie dtugoterminowe 3372000| 1562240 808 459 353 128
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 14729685| 11997 199| 3531536 2711844
Pasywa razem 49427 395| 45795600 11 850535 | 10351 627
Przeptywy pieniezne netto z dz. operacyjnej | -2373791| 2562520 -559 236 585 625
rnr:vzzx’c"%:g”'ezne netto z dz. 2977680 13148315| 701505| 3004 848
Przeptywy pieniezne netto z dz. finansowej -1137445| -4204 122 -267 968 -960 788
Przeptywy pieniezne netto razem -533 556 | 11506 713 -125699| 2629685
Zastosowane kursy euro: 2017 2016
Rachunek zyskéw i strat oraz cash flow 4,2447 4,3757
Bilans 4,1709 4,4240
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK 2017

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDA

zarok 2017 r.
GRUPY KAPITALOWEJ QUART DEVELOPMENT S.A

NIE FINANSOWE
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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Jednostka dominujaca :
- nazwa i siedziba »~Quart Development” S.A.
ul. Fabryczna 19
53-609 Wroclaw
- podstawowy przedmiot dziatalnosci : realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdw
- kupno i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek
- wykonywanic robot ogolnobudowlanych
- Spétka wpisana jest do rejestru przedsigbiorcéw pod nr KRS 0000324518
2. Wykaz jednostek zaleznych . ktdrych dane objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym
a. - nazwa i siedziba SPOMASZ S.A.
ul. Krakowska 98
Wroctaw

- podstawowy przedmiot dziatalnosci : dzialalno$¢ najem i zarzadzanie nieruchomosciami
- Udziat Quart Developmant S.A. w kapitale podstawowym wynosi 97,8 %.
b. - nazwa i sicdziba Quartus Sp. z 0.0.
ul. Fabryczna 19
53- 508 Wroctaw
- podstawowy przedmiot dziatalnosci : wynajem i zarzadzenie nieruchomosciami na
wiasny rachunek
- Quart Development S.A. posiada 100 % udzialow

3. W skonsolidowanym sprawozdaniu [inansowym ujeto wszystkie spotki zalezne .

4. Czas trwania dziatalnodci jednostek powigzanych . ktdre objete sa skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym nie jest ograniczony .

5. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 01.01.2017 1. do 31.12.2017 r.

7. W skiad jednostek powigzanych nie wehodza wewnetrzne jednostki organizacyjne .

8. Sprawozdania finansowe stanowigce podstawg do sporzadzenia skonsolidowanego

sprawozdania finansowego zostaly sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez jednostki powigzane . Nie sa znane okolicznosci wskazujace na

zagrozenie kontynuowania przez te jednostki dziatalnosci .

9. W okresie sprawozdawczym nic nastgpilo polaczenie spotek .

10. Przyjete zasady rachunkowosci przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania

finansowego :

a. Srodki trwale oraz wartosci niematerialne i prawne wyccnia sie wedlug cen nabycia lub
kosztéw wytworzenia pomniejszonych o odpisy umorzeniowe i o odpisy z tytulu trwalej
utraty wartosci

b. Udzialy w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywow trwatych
wycenia si¢ wedfug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci

c. Inwestycje krotkoterminowe wycenia si¢ wedtug ceny nabycia

d. Podstawe dokonywania odpisow amortyzacyjnych aktywow trwalych stanowi plan
amortyzacji , okreslajacy stawki i kwoty rocznych odpiséw wynikajgcych z przepiséw
podatkowych

e. Rezerwe na odprawy emerytalne tworzy si¢ przy uzyciu uproszczonej metody obliczen ,
bez dokonywania wyceny aktuarialne;j .

f. Rachunek zyskow i strat sporzadzany jest w wariancie poréwnawczym .

g. Rachunek przeptywéw pienieznych sporzgdzany jest metoda posrednia .

X ;
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h. Jednostka dominujgca objeta skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym dane
Jjednostek zaleznych metodg petna .

i. Srodki trwale przekazane w postaci aportu spotkom zaleznym , w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym amortyzuje sie i umarza wg stawek amortyzacyjnych
obowigzujacych dla tych $rodkow w spotee przekazujacej .

11. Nie dokonywano wylgczen jednostek powigzanych ze skonsolidowancgo sprawozdania
finansowego .

Wroclaw , dn. 22-05-2018 r.

/ -
Preze zadu  Ewa Qlszepwsi
/% fﬁ/nmﬁo_

el GEOWNA KSHTOV
Quart Developrgent S.A.

ul. Fabryczna 18, 53-609 Wroctaw
NIP: 884-28-71-207
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Raport roczny skonsolidowany za 2017 r.

GRUPA KAPITALOWA QUART DEVELOPMENT S.A.
(pieczatka jednostki)

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

sporzgdzony za okres od 01-01-2017 do 31-12-2017

(wariant poréwnawczy)

2017 r. 2016 r.
A. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w
tym: 18 685 525,14 4 566 201,20
- od jednostek powigzanych nieobjetych metodg konsolidaciji
peingj 30 500,00
1. Przychody netto ze sprzedazy produkiow 979 597,25 2631 351,78
Il. Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie - warto$é dedatnia,
zmnigjszenie - warto$¢ ujemna) 13 783 491,64 -221 106,04
IIl. Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzehy
jednostki
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 3942 436,25 2 155 955,46
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 18 076 204,09 4 312 469,63
|. Amortyzacja 266 835,04 27165183
1. Zuzycie materiatow i energii 11 058 093,76 518 712,03
Ill. Ustugi cbce 3 305 937,02 989 315,53
1\V. Podatki i optaty, w tym: 518 467,50 402 724,33
- podatek akcyzowy
V. Wynagrodzenia 852 510,74 902 217,10
V1. Ubezpieczenia spoleczne i inne swiadczenia, w tym: 169 377,95 136 924,06
- emerytalne
VII. Pozostate koszty rodzajowe 49 273,42 44 043,89
VIIl. Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatow 1 855 708,66 1046 880,86
C. Zysk (strata) ze sprzedaty (A-B) 609 321,05 253 731,57
D. Pozostale przychody operacyjne 3533 311,20 7 960 015,76
I. Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych
3 393 460,00, 7 790 £70,23
1. Dotacje 10 383,20
11, Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywow trwatych
169 345,53
IV. Inne przychody operacyjne 129 488,00
E. Pozostate koszty operacyjne 284 186,06 626 943,12
|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktyweéw trwatych
61 688,97 29 294,05
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 186 161,98 183 088,89
Il. Inne koszty operacyjne 36 335,10 414 560,18
F. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (C+D-E) 3 858 446,19 7 586 804,21
G. Przychody finansowe 203 641,72 34 012,24
|. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 323,50 2 400,00
a) od jednostek powigzanych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym: 2 400,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
11. Odsstki, w tym: 80 704,36 23 332,24
- od jednostek powigzanych
I, Zysk z tytutu rozchodu aktywéw niefinansowych, w tym:
107 629,82
- w jednostkach powiazanych
V. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 14 968,60 8 280,00
V. Inne 15,44
|H. Koszty finansowe 102 459,12, 270 372,34
|I. Odsetki, w tym: 93 611,12 251 039,60

)
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- od jednostek powigzanych
II. Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

8 848,00

- w jednostkach powiazanych

11l Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych
V. Inne 18 332,74
I. Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw
jednostek podporzadkowanych

J. Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej (F+G-H+/-I)

3 959 628,79 7 350 444,11
K. Odpis wartosci firmy 0,00 0,00
|. Odpis wartosci firmy — jednastki zalezne

II. Odpis wartosci firmy — jednostki wspolzalezne
L. Odpis ujemnej wartosci firmy 167 800,00 196 103,52
I. Odgis ujemnej wartosci firmy — jednostki zalezne 167 800,00 196 103,52
Il. Odpis ujemnej wartosci firmy — jednostki wspoélzalezne
M. Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach
podporzadk wych wy ianych metodg praw
wilasnosci

N. Zysk (strata) brutto (J-K+L+/-M) 4127 428,79 7 546 547,63
0. Podatek dochodowy 737 107,00 1422 977,00
P. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku
(zwiekszenia straty)

R. Zyski (straty) mniejszosci -62 476,78 -606 548,74
S. Zysk (strata) netto (N-O-P+/-R) 3 327 845,01 5517 021,89

Sporzadzono ...... A2 HIdH dnia. 18,07, 008

Ewa Olszewska

ol

GEOWNA KSIEGOWA

(nazwisko i imig, podpis kierownika jednostki)

Quart Development S.A.
ul. Fabrycznad 18, 53-609 Wrockaw
NIP: 894-28-71-207
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GRUPA KAPITALOWA QUART DEVELOPMENT S A.
(pieczatka jednostki}

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu)
wiasnym

sporzadzony za okres od 01-01-2017 do 31-12-2017

01-01-2017 - 01-01-2016
31-12-2017 r. DO 31-12-2016r.

|. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)

31 930 613,77| 2B 848 666,59
- korekty bledéw 0,00] 0,00
I.a. Kapital (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po
korektach blgdoéw 31930 613,77 28 848 666,59
1. Kapitai (fundusz) p fy na g oxresu 12 830 000,00 12 33C 000,00
1.1 Zmiany kapitalu (funduszu) pocstawowega 0,00 0,60}
a) zwigkszenie (7 lylulu) 0,00 0,00
- wydania udzialow (@m:sji akcji)
b) zmniejszenie (2 lyliiu) 0,00} 0,00}
- urmarzenia udzialow {akcji)
1.2. Kapitat (furdusz) podstawovsy na koriec okrasu 12 830 000,00 12 830 000.00|
2. Kapial (fundusz) y Na poczatek oxresu 16 794 714,73 15 833 587.52]
2.1. Zmiary kapitaiu (funduszu) zapasowego $ 696 438.04| 961 127,21
) zvigkszenie (z tytuil) 5 596 438,04 961 127.21
- emisji 2xcji powyzej viartosci
- pedziaju zysku {ustawewo)
- podzialu zysku (penad wymagana ustawowe minimalng
warto§é) 5 686 438,04 861 127,21
b) Zmni 8 (Z tytulu) 0,00, 0,00
- pokrycia straly
2.2 Stan kapilalu {funduszu) zapasowego na koniec okresu

22491 152,77, 16 794 714,73
3. Kagital (fundusz) 2 aklualizacii wyceny na poczatek okresu
3.1. Zmiany kapitalu {fundusiau) 2 izacji wyceny 0,00] 0.00]
- zmiary przyjetych zasad (polityki) rachunkowoé ci
2) zwigkszenie (z tylutu) 0.0} 0,00
b) iej ie (z tytuiu) 0,00} 0,60)
- zbycia sredkéw trwalych
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wycery na koniec okresu

0,00 0,00,
4. Pazoslate kapilaly ( 2 na poczatek
okresu
4.1, Zmiany | itaiimw (funds I y
0,00 0,00

a) Zwi i (z lylufu) 0,00 C.00]
b) zmniej (2 tytuhy} 0,00 0.0C
4 2. Pozostaie kapitaly (fundusze) rezervowe na xoniec
ckresu 0,00 0,00
5. Roznice kursowe 2 przeliczenia
8. Zysk (slrata) 2 I ubieglych na pcczalek okresu ? 305 899,04, 185 079,07]
B.1. Zysk z lal ubieglych na poczaiek okresu 58617 021,83 1825774,78
- korekly bigdow ]
- zmiany przyjetych zasad (poliyki) rachunkowo3ci |

1%
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5.2. Zysk z lal ukieglych na poczatek okresu, po koreklach

5617 021,89 1825 774,78,
a) zwgkszenie (z tytulu) 0,00 0,C0]
- podziatu zysku z lat ubiegtych
b) jszenie (z yluiu) 5517 021,89| 1825 (74,78
- pudwyzszenie kapitafu zapasawego 5517 021,8¢ 1825 774.78|
6.3. Zysk z lat ubleglych na koniec okresu 0,00 0,00
6.2. Strata z at ubleglych na poczatek okresu -3 211 122,85 -1 840 €95,71
- korekty bledéw |
- zmiany przyjgtych zasad (palityki) rachunkowoséci
6.5. Strata z jat ubieglych na poczatek okresu, po korekiach

-3211 122,85 -1 640 695,71
a3) zwigkszene (z tylulu) -1 357 927,48 -1570 427,14
- przeniesienia straty z lat ubieglych do pakrycia -1357 927,48, -1 570 427,14,
b) zmniejszenie (z ylutu) 0,00 0,00
€ B. Sirala 7 lal ubieglych na koniec ckresu -4 563 050,33 -3 211 122,85
6.7. Zysx (strata) z |at ubieglych na koniec okresu -4 569 05C 33 <3211 122,85
7. Wynk netto 3327 84501 5517 021,89
a) zysk netto 3327 845,01 § 517 021,88
b} strata netto
) odpisy 7 zvsku
Il. Kapital {fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 34 079 847,45 31 930 613,77
Il. Kapitat (t ) wiasny, po uwzgle
proponowanego podzialu zysku (pokrycia straty)

Lania BOTL00. .

Sparzadzono ...

Ewa Olszewska

Eanth

..................... GEOWNAKS!&&%&%IW& podpis osoby spor:qdmja(;ei)

(razviisko i imig, podpis kierownika jednostki)

Quart Developraent SA.

bryczna 19, 5
ul. FaNf;!P: 894-28-71-207
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Grupa KapitalowaQuart Development S.A.

Skonsolidowany rachunek przeplywow pienigznych sporzadzony za okres od 01-01-2017 do 31-12-2017
(metoda posrednia)

| 2017 [ | 2016 r.
A. Preeplywy ieni z P yinej
I. Zysk (strata) netto 3 327 845,01 5517 021,89
Il. Korekty razem -5 701 636,05 -2 954 502,25
1. Amortyzeca 266 835,04 271 851,83
2. Zyski (straly) z tylulu roznic kursovaych 0,00
3. Cdselki i udzialy w zyskach (dywidendy) 53 350,48, 229 468, 76|
4. Zysk (strata) z dzialalnosci nwestycyjne) -3331 771,03 -7 761 376,16,
5. Zmiana stanu rezerw =307 412,00 -5 834,00
6. Zmlana stanu 2apasdw -7 836 390,81 1238 846,34
7. Zmizna stanu naleznosci 420 500,58 B703.36
8. Zmiana slanu zobawiazan Krétx inowych, 2 wyj pazyczek |
Kredyiow 4553 808,94 273245839
9. Zmiana stanu rozliczen migdzyoiresowych 383021,02 -£8011,43;
10. Inne korekty 176 420,73 390 590,34
l. Przeptywy pieniezne netto z dzi sci jniej (1+/-11)
-2 373 791,04 2562 519,63
B. Przeptywy $rodkow pieniez Zzdzi
. Wplywy 2 987 187,90 1D 024 B96,64|
1. Zbycie wartosa ni alnych i p ych orez r ych aktywow
trwaiych 56 837,40 14 522 400,86
2. Zbycie inviestycji w nieruchomosci orsz wertosci niematerleine | prawne
2 800 000,00 4 500 000,00
3. Z aktywow finansowych, w tym:
71 950,50 249578
&) v Jedrostkach poviazanych 0,00 .00
b) w pozostalych jednostkach
71950,50 249578
- zbycie aklywow finansowych 71 627,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 323,50, 2400,00
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 0,00 95,78
- inne wphywy z aktywiéw finansowych 0,00
4. Inne wplvviy inwestycyine 69 400,00 0.00
Il. Wydatki 8 507,72 5876 581,85
1. Nabycie wartosci niematerialnych | prawnych oraz rzeczowych akiywéw
invatych € 507,72 5876 581,85
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w lym: 0.00 0,00
la) w jednostkach powiazanych 0,00 0.0
lb,\ v pozostalych jednostkach c.o0 €.00
- nabycie aktywéw finansowych 0.00 600
- ud; pozyczki i 0.00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00
lll. Przeptywy pienigzne netto z dzi i ycyjnej (I-l) 2977 680,18 13 148 314,79]
C. Przeplywy § 6 iQ z dzial Sci
1. Wphywy 0,00 0,00
1. Wphywy natto z wycania udziafow (ermisji a«gji) i innych instrumentow
kapita/owych oraz dopiat co kapitaiu 0,00
2 Kredyty i pozyczki 0,00 0,00
3. Emisja diuznych papicrow wartoscicwych 0,00
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4, Inne wpiywy finansowe 0,00
II. Wydatki 1137 445,03 4204 121,53
7. Nabyc'e udziaiow (akdji) wiasnych 0.0
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz viascicicli 0,00
3. Inne niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytulu podzialu zysku e
4. Splaly kreaytov | pozyczek 1078 872,15 37171650
5. Wykup dluzrych papieréw warto$clowych C.OC
6. £ tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00
7. Platnosci zobowigzan 2 fylulu umow leasingu finansowego 0,00
8. Ocsetki £53572,38 232 406,03,
9. Inne wycatki finansowe 0,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z §ci ] (1)

-1 137 445,03 -4 204 121,53
D. Przeplywy pienlezne netto, razem (A.IlI+/-B.lII+/-C 1)

533 555,89, 11 506 712,89

E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym. 0,00/
- zm.ana stanu ércdkéw pienigznych z lytubu raznic kurscwych 0,00
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu

11891 241,19, 384 528,30
G. Srodki pienig¢zne na koniec okresu (F+/-D}, w tym:

11 367 685,30 11 891 241,19
- 0 cgraniczonej mezliwosci ¢ysponowania 0,00

Sporzadzono Wroctaw., dnia 18-05-2018

Lwa Olszewska

Gt[‘)w NA KS E{; OWA {nazwisko i imie, podpis osaby sporzadzajgee))
Pr Zarzadu

M’icha? ataj (nazwisko | imie, podpis kierownika jednostki)
Quart Development S.A,

ul. Fabryczna 19, 53-603 Wrockaw
NIP: 894-28-71-207
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GRUPA KAPITALOWA QUART DEVELOPMENT S.A.
(pieczatka jecnostki)

Skonsolidowany bilans

sporzgdzory na dzien 31-12-2017 roku

AKTYWA Stan na Stan na PASYWA Stan na Stan na
31-12-2017 v |31-12-2016 r. 31-12-2017 r. 31-12-2016 r.
A Aktywa trwale A. Kapital (fundusz)
11 346 061,51 14 524 209,67 |wiasny 34 079 947,45 31930 613,77
1. Wartosci | Kapital (fundusz]
niamaterialne i podetawowy
82 567,84 165 123,88 12 830 000,00] 12 830 000,00]
1. Kapital {fundusz)
zapasowy, w tym:
razgjonych 22 491 152,77 16794 714,73
2. Vizrast firmy - nadwyzka warlogcl
sprzodazyiemisyine)
nad wartoicia
nominalng udzialéw
(akej )
2 nnc warlosei 1il. Kapital (fundusz)
rlemateiialig i z aktualizacji
Rrawna |wycany, w tym:
82 561,81 165 123,88
4. Zaliczk na wartosci | Z tylulu aktualizac)t —
niomaterialno | warloser godziwej
pravme
1. Wartos¢ firmy V. Pozostale
jednostek kapitaly (fundusze)
podporzqdkowa- rezerwawe, w tym:
nych
0,00) 0,00,
1. Wertosé firmy - tworzone zoocne z
jednost«i zalexns uniowy'statuiem
i
2 vUancse firmy - V. Roznice kursowe
L ecnosiki Z przeliczenia
\wspdizaiezne
VI Zysk (strata) z lat
5870 256,97 8 555 528, -4 569 050,33 -3 211 122,85
1. Srodki twaie VII. Zysk (atrata)
5 502 256,97 6 167 520,65 nello 3327 845,01 5517 021,89
a] grunty (w fym Vill. Odpisy z zysku
prawo uzytkewania nemo w ciagu roku
grunu) obrotowego
2959 544,24/ 3382 084.24| [wielkod¢ ujemna) 0,00 0,00
h) bdynla, Iokae, B. Kapitaly
prawa do loali i miejszosci
obiekty rrynieri
2490670.%6 2686 489.72 412 670,06 1494 894,12
c) uzadzenia C. Ujemna wartos¢
tochniozna | maszyry firmy jednostok
podporzadkowanych
587078 3 370,50 205 093,00 372893,01
d) $rodki (ransoortu 1. Ujamna wartasé
Ty - jednostki
46 25181 114 284 57 [zaleine 205 093,00 372 893,01
€] Inn2 &ratki irwale 2. Uemna warosé
firmy - jednasti
.00/ 1209 22 |wspélzalelne
2. Srodki Iwale w D. Zobowiazania i
budcvia rozorwy na
368 000,00 368 000,00 i 14 723 584 55 11 997 198,80
3. Zallezk: nz Arocki I. Rezerwy na
tiwalz w budowie zobowiazania 621378,73 1008 790,73

&L
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[ Naleznotei 1 Rezenva 2 tytuly
ctugoterminovie Jouivvzonego podatku
dechodowsgo
0,00 0,00 280 820,00 668 232.00
1. Od jednostek 2. Rezernwa na
[powiazanych Swiacczonia
amerylalne i podobne
18 969,32 18 969,32
2. Od pozostayeh - clugotermincwa
jednostek, w ktorych
jednostha posiads
zaangazovanie w
kapitale 18 969,32 8 969,32
3.0d pozosiziych - krétkoterminowa I
liednostas
V. Inwestycjo 3. Pozostale rezenwy
dlugoterminowsa 5 389 508,70} 7435 015,10, 321 589,41 321 589,41
7. Nieruchemesel 4138 422,30} 5 157 427 90[- diugoterminowe 321 589,41 321 589.41
2. Wanosei - kréfkoterminows
nigrnalerialng i
prawne
3. Clugaterminawe II. Zabowigzanla
aywa finansows 31 573,60/ 5€ CEO,LC| cug i 3 372 000.00] 1 562 240,00|
3) w jednostkach . Wickec jednostek
zaleznych powlgzanych
uspokzaleznycn
ricwysenianych
proporcjonaina 0.00 0,00
- dziaty 105 ancje
2. Wobec pozostatych
onostek, wktbrych
edincslka posiada
zRANQAZOWERE W
kapilale
pi 3 Wobec pozosialych
wartoéziewe jednostak
3372 000,00 1562 240,00,
udzielone pozyczkl a) iredyty | pozyerki 666 000,00/ 1 203 200,00
- inne dlugotermnows £} 2 fytulu emis)i
aktywa finansowe dluznycn paperdw
wartosciovych
b) w,earcetkach ) inne zobowigzania
|zalzznych, finansows
wspélzaluzrych i
|stawarzyszorych
wycenianych meleog
praw vdasnasei
2.00] 2.09)
- udziafy lub akcje d) zobowizzania
vakstowa
“inne papiaty o} inne
warloiciows 2 706 000,00 353 040,00
- udz €lone puzyvzki . Zobowlazania
& i 10 736 305,85 9 426 168,07
- nne divgoterminowe 1. Zobow:azania
aktywa finansovo wekac jednoatsk
powiazanych 14 083 50] 39 284,32
<) 'w pozostaiyeh a) 2y cestaw |
Jodnoatkach, w usiig, © Gkresie
Kkiérych jednostia wymagainodcl:
pasiada
zaangazowanie w
kapltaio 0.00] 0,00] 14 083,50 39 294 32
- uczl LE zke] - do 12 miesigcy 14 083,50 39 284,32
- inne papiery - powyze] 12 micsiecy
wartos ciows
- udzielone pozyczki o) inne
- inne diugoterminow: 2 Zobowigzania
aklywa linansowe wobec pozostafych
jedneatek
povaazanych, w
kiarych jednoatka |
Fosiada
g w
fisphdty 0.00 0,00
d) w -ozostalych 35 2 Iytulu dostaw |
atnastkach ushug, o okresie
3157350 58 080,00 wymagaincéai: 0,00} 0.00
- udzicly lub akeje 31 573.50] 55 080,00 co 12 miesiecy
- inna papiary - pewyzej 12 miesiccy
warlosciowe
- udzglone pozyceki b) inna
nne daugeterminowe 3. Zabowigzania
aktywa frarscve wobec pezostalych
jednostak 10 342 848.38 9 007 309.77)
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4. Inne inwestycje a) krecyly i pozytzki
dilugaterminowa 121951220 1219 512,20 307 200.00| 844 872,15
V1. Dlugoterminowe b} 2 fvtulu emis;:
i dluznych papiersw
miguzyoresowe wartoé cicwych
3734.00 368 541,84
1. Astywa z tyluls ©) inne 2obowigzania
edraczonego podatiu finansowe
dochodowegt
3386,00 2 352,0|
2. Inna reziiozenia d) 2 tytulu dostawi
migdzyckresows uslug, 0 ok'asie
348,00, 366 182, i 4 024 269.06] 268 774,63
B. Aklywa cbrotows - do 12 miesigcy
38 081 333,59 31 241 390,03 3993 033,68 225 173,00}
(1. Zapasy - powyze) 12 miesiacy = =
26 074 504,67 18 238 113,85 3123538 33 541,63
1. Materiaty 0) zal.czki otrzy:
2.00) 55 400,043 dostawy | usi 4325 701,36 4597 550,95
2 PEproauKly | 1) zobowigzania .
PiEslukh okl 14 922 08243 1675 640 5| WEkelowe
3. Predukty golows 9) z tytulu podalkéw,
col. ubezpleczan
spolecznycn
zdroualnyeh araz.
innych tylulow
570 706,28 728 263,43 PUblicmopravmych 1571 647,99 3216 602,32
4 Towary Th) z tytul
10511 101,64 15 728 551,90, wynagrodzeiy 46 023 69 28 900,73]
5. Zaliczhi 13 dosany )
i usiugi 61613,9¢ 39257.99 66 806.29 £e 652,91
II. Naleznosci 4. Fundusze
krotkotarminowe 509 927,84 930 428,52|spocjaine 379 573,88 S 575,80
1. Naloznoscl od V. Roziiczania
liednostek migdzyokresawe
pawiazanych I __ 66395] 0.00] 0,00 0,00/
a) z tytulu dosiaw i 1 Ujemna wartosé
ustug, o okresiz ey |
splaly: 0,00} |
da 12 miesigcy 2 Inne rozliezania
rieczyokresove 0,00 0.00
- powyzej 12 miesigcy - divgclerminews
b) inne - krékolerminove
2. Nale2noscl od
pozosiaych
jednostelc w ktoryeh
jednostsz posiada
zaanpgatcwanie w
ool 0.09) 0,00
B) Z tylru dostaw |
usiLg. 0 okresie
splety’ 2.00 .00
- do 12 mies goy
- powyze] 12 miesiecy
)inns
3 Naleznogsi od
pozestalyen ecrostek
930 426 52
2) 2 tyluiu dostaw |
uslug, o okresie
splaty: 27160248 763 728,77
- o 12 mesigoy 27160248 763 728,77
- poveykej 12 miesiecy
b) z tytulu podatkow,
dotagji, G2
ubezpieczer
spolecznych i
zdrowstaych oraz
innycn tyluléw
publicznoprawych 148 353,01 140 818,54
c)inne 89 308,50 25 881,21
d) dachadzane na
drodze sadowej
1l Inwostycjo
Ktk i 11 399 025,95 11986 759,44
1. Keéiketermincwe:
akiyva finansowe 11 399 025.95) 77 986 759,44
a) w jednostkach
2aleznych i
uspdiza eznyeh 0,00 0.00}
- udz aly lub akc & |
-inns papiery -
|wartosciowe
/
/
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- uczielone poiyczki
- inne
[ Krtkoterminowe
aklywa linansowe
b} w jacnoatkach
iych 0.00] 0.00]
Udzialy Iub akge
- inne papiery
wartofciows
- udzielona nazyczk
inne
krotkoterminowe
aktywa finansowa
©) w pozostalych
Jednostxach 41340 68 03 515,25
- udzlaty lub akcjz
inno papiery
warciciowe
- udz elcne pezyczki 41 340,65 6 614,25
- inne
arétuoiorminowe
axtywa finansovie
d) érodk pienigzne i
inre akiywa pienigzne.

11 357 685,30} 11 891 241,19

- $radic pieniezne w
kagie i na rachunkach
11 357 685.30, 1189124119

- inre Stocki
pieniezne
- inne aktave

2. Inne Inwastygje
|kestkolerminows

IV. Krotkatorminowa
rozliczenia
migdzyoxresawe

97 876,03 116 088,21

C. Nalezne wplaty na
kapitat podstawowy
(wielkes¢ ujemna)

D. Udzialy {akcje)
|wiasne (wiclkos¢
|ujomna) I |
[Aktywa razem 49 427 395 10| 45 795 599,70|Pasywa razem 49 427 395,10] 5 795 599,70]

Sporzadzono .. WW‘.M .................... ; m‘a’ﬁ()f/w/é’
Ewa O[},Z rska

7
e MACHOE K@
(nazwiske i imig. podo's kigrownka jednostki)
Quart Development S.A.
ul. Fabryczna 19, 53-609 Wrockaw
NIP: 884-28-71-20%law

207
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Dodatkowe informacje i objasnienia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zarok 2017 r.
GRUPY KAPITALOWEJ QUART DEVELOPMENT S.A.
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Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A.

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

z siedzibg we Wroctawiu, ul. Krakowska 98
c. Jednostka zalezna — QUARTUS sp. z 0.0.

z siedzibg we Wroctawiu, ul. Fabryczna 19

DODATKOWE INFORMACIE [ OBJASNIENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO ZA 2017 R.

L.

1. danc o strukturze wiasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej, z wyodrebnieniem akeji
( udziatéw) posiadanych przez jednostke dominujaca i inne jednostki powiazane oraz o liczbic i wartosci
nominalnej udziatéw (akeji), w tym uprzywilgjowanych.

Schemat struktury Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A na dzien 31 grudnia 2017 r:

Na dzichi 31 grudnia 2017 r jednostka dominujaca jest QUART DEVELOPMENT S.A. kiéry posiada 97,8 %

akeji w SPOMASZ S.A. i 100% udziatéw w QUARTUS sp. z 0.0

STRUKTURA WLASNOSCI KAPITAYEU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

wynosil 12 830 000 zt i dziclit si¢ na 12 830 000 akcji o warto$ci nominalnej 1 zi kazda. Kapital zakladowy
Jjednostki dominujgeej QUART DEVELOPMENT SA. na dzien 31 grudnia 2017 r
Kapital skladat si¢ na :
- 10230 000 akeji imiennych uprzywilejowanych w glosach 2:1
- 770 000 akeji zwyktych na okaziciela serii B
- 330 000 akeji zwyktych na okaziciela serii C
- 1500 000 akeji zwyklych na okaziciela serii D

Struktura wlasnosci kapitabu oraz prawa glosu na dzien 31 grudnia 2016 r wyglada nastepujaco:

L % Liczba
p Akcjonariusz Liczba akcji kapitalu glosow % gloséw
Przemyslaw Kruszyidski (wraz z -
K 5.440. C
1 | Agencja Reklamowg CZART Sp. z 0000 ke 42,40% | 10.880.000| 47,18%

imiennych
0.0.) i

4.790.000 akceji
Roman Edward Jedrzejezyk (wraz | imiennych oraz 733. o o

z zona Zofig Stawera-Jedrzejezyk 546 akceji zwyklych 4%05% 10:372:880 12T
na okaziciela

| @/%{
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60.000 akcji

3 | Michal Rataj (prezes zarzadu) zwyldych na 0,47% 60.000 0,26%
okaziciela
s ) - 1.500.000 akcji

y. [SumaNancinkorsks (o zwyklychna| 11,69%|  1.500.000  6,51%

osobami bliskimi) S

okaziciela
246.454 akeji

5 | Pozostali akcjonariusze zwyklych na 1,92% 246.454 1,07%
okaziciela

Suma 12.830.000 | 100,00% 23.059.334| 100,00%

2. Wyliczenie wartosci firmy wynikajgeej z konsolidacji.

<,

Wartos¢ firmy zostata wyliczona na dzien objecia kontroli przez Spétke dominujaea jako réznica pomiedzy
wartoscig godziwg aklywéw netto Spétki SPOMASZ SA, a ich ceng nabycia, na kwolg
5 607 764.40 zi. Odpis wartodci firmy rozliczany bedzie w ciagu 10 lat. W kazdym roku odpis wartoéci firmy
wynosit 560 776,44 zt. W 2017 r kwota odpisu zostala zmniejszona, poniewaz spétka dokonata sprzedazy czgsci
majgtku w proporcji 65% . W roku 2017 odpis wynosit 167 800 z}

3.Informacje liczbowe, zapewniajace pordwnywalnosé danych sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy
ze sprawozdaniem za rok obrotowy
Grupa kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. za rok obrotowy 2017 osiggneta w poréwnaniu do roku
ubicglego nastepujace koszty ,przychody i wyniki:

Lp. Dane finansowe Na dzien 31.12.2017 l Na dzien 31.12.2016
1 | Kapital wlasny 34.079,95 31.930,61
2 | Naleznosci dlugoterminowe 0 0
3 | Naleznosci krétkoterminowe 509,26 930,43
4 Srodki pieni¢zne i inne aktywa
pieniezne B 11.357,68 11.891,24
5 Zobowigzania dlugoterminowe 3.372,00 1.562,24
B 6 Zobowigzania krétkoterminowe 10.736,30 9.426,17
7 | Amortyzacja 266,83 271,65
8 | Przychody netto ze sprzedazy 18 685,53 4.566,20
9 Zysk/strata na sprzedazy 609,32 253,73
10 Zysk/strata na dzialalnoSci
aperacyjnej 3.858,45 7.586,80
11 Zysk/strata brutto 4.127,43 7.546,55
12 Zysk/strata netto 3.327.85 5.517,02

~

/
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2017 r po stronie aktywéw wykazuje aktywa trwate w
wysokosci 11.346,06 tys. zL. na ktére sktadaja si¢ gtéwnie: rzeczowe aktywa trwale w wysokosci 5 870,26 Lys.
zl, i inwestycje dlugoterminowe w wysokoscei 5 389,51 tys. zi, , wartodci niematerialne i prawne w wysokosci
82,56 tys. zt oraz dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe o wartosci 3,73 tys. zt.
Na aktywa obrotowe w wysokosci 38 081,33 tys. zk, sktadajg sig glownic: zapasy w wysokoéci 26 074,50 tys. zt,
a w tym polprodukty i produkty w toku w wysokosei 14 922,08 tys. zl, towary w wysokosci 10 511,10 tys. zh,

oraz wyroby gotowe w wysokosci 579 71

tys. zt,.

Suma bilansowa Grupy Kapitalowej QUART DEVELOPMENT S.A. na dzieri 31.12.2017 r. wynosita 49 427,39

tys. zt,

Na dzien 31.12.2017 r Grupa Kapitatowa posiadata biezgce zobowiazania w wysokosci 10 736,30 tys. zt,

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

4. Informacje o istotnych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych, ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. W 2017 r. nie nastapilty znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieghych .

o

Szczegotowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwalych, wartoéci niematerialnych i

prawnych oraz inwestycji diugoterminowych, zawicrajgcy stan tych aktywdw na poczatek roku obrotowego ,
zwiekszenia i zmnigjszenia z tytutu : aktualizacji wartosci , nabycia , przemieszczenia wewnetrznego oraz
stan na konice roku obrotowego , a dla majatku amortyzowanego — podobne przedstawicnic stanow i tytuldw
zmian dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia

1. Zestawienie wartosci niematerialnych i prawnych

Wartod¢ brutto Umorzenie Warto$¢ netto

Opis stan na 014 zwigkszeni| przeksieg. silgjseaia stan na 31{stan na 014 zwigkszeni | przeksieg. SRS stan na 31{stan na 01 stan na 31
01-2017 a (+/-) 12-2017 | 01-2017 | a (+/-) 12-2017 | 01-2017 12-2017
Koszly
zakoriczonych
prac
rozwojowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 C,00 0,00 0,00 0,00
Inne wartosci
niematerialne
1pre 459280,37 0,00 0,00 0,00 459280,371294156,49 82562,04 0,00 0,00 376718,53|247685,92| B2561,84
Zaliczki na
wartoscl
niematerialne
| prawne 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogdlem 459280,37 0,00[ 0,00 0,00{45%280,37] 294156,49| 82562,04 0,00 0,00/1376718,53| 247685,92| 82561,84
)
3
3
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2.Zmiany w Srodkach trwatych — wartos¢ ksiggowa

| Nazwa srodka trwatego ) | stan na 01-01-2017 l Zwiekszenia Zmnigjszenia ! Stan na 31-12-2017 ]
Wartos¢ poczatk. 338208424 | 422 540,00 29595444 |
Gupa 0- Grunty Umorzenie 5 l w-N ) - 5
Wartos¢ netto 338208424 | - 2254000 | 205934424
Wartoéé pocath. 36l | WS | 324004 3320 70084
Grupa | - budynkii lokale Unorzenie BS2BTI | 16047420 WSS | 8009268
o Wartod¢ netto 2686497 | - 0689l [ 246106
Warlos¢ poczatk. 465135 | 913640 6551515 |
Grupa 2- obiekty inzynierii lydowej Umorzenie ! %0515 | 913640 65515.15
- Wartos¢ netto =] _ - f
Grupa 3 - kotly maszyny e poc.zatk. - i 2. :
ey s _ Unorenie | . ) ;e = |
A Wartosé netio | % | - - r - |
Wartosé poczgtk. ! 90 | 422626 - 5885529 |
Grupa 4 - maszyny iurgdzenia 1 Umorzenie 5125853 | 172600 5298453
o Warlosé netto 3370,50 ! - 870,76 |
| i Wartos¢ poczatk. 283970 | ' 28000 |
| Ges-spbtrmemny, | n |
urzgdzenia 1 aparaty Watofiueo | N — L : r .
Warto$¢ poczatk. ' 806062 | 0062 |
Grupa 6 - urzadzenia technicme Umprzenie i _BoG0s | _ . _8060,62
Wartos¢ netto | - - T -
Wartosé poczatk. S4B | - 64224 398 10579
Grupa 7- $rodki transportu Umorzenie 36046546 [ o 15410,52 2400000 35187398
_____ _ Wartosé netto L4y | I D 1Y 462181
Grupes-naczps kool Wartosé poczatk. 15432022 l 524151 139561,73
mpnlsazenia Umorzenie 15302040 | 6541.33 B i 195611 |
: Wartoé¢ netto 1298 | s
Wartoéé poczgtk. 36800000 | - 30800000 |
Srodki trwale w budowie Umorzenie | s I i “-ﬂl
i | Watoiéneto | 36800000 | = | 36800000 |
Wartosépoezatk. | 808103182 | MTUIL $19567,78 734118536 |
Razem _ Unoweme | 15255097 | 18415205 | 238712663 147092839 |
Warlo§ netto _ 655552885 | -104430.73 580 841,15 587025697 |
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6. wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie przez jednostki powiazane

Grunty w wieczystym uzytkowaniu

Wyszczegdlnienie Stan na | Zmiany w ciggu roku Stan na
31.12.2016 zwiekszenia zmniejszenia | 31.12.2017
19135 m2 0[18973,75M2 [161,25m2
Powierzchnia ( m? )

| Wartos¢ ( zt) 6032692,90 7} 0 |5981855,60 |350837,30 zt

7. wartos¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostki powiazane $rodkow trwatych , uzywanych
na podstawie umoéw najmu , dzierzawy i innych uméw , w tym z tytutu umow leasingu
Jednostki powigzane nie uzytkujg na podstawie umowy srodkow trwatych , kidre nie sg amortyzowane przez
Jjednostki.

8. zobowigzania wobec budzetu pafistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu uzyskania prawa
wilasnosei budynkow i budowli
Jednostki powiazane nie majg zobowigzan wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z
tyvtutu uzyskania prawa whasnoéci budynkéw i budowli.

9. danc o stanic rezerw wedlug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego , zwigkszeniach |
wykorzystaniu , rozwigzaniu i stanic na koniee roku obrotowego

| Rezerwy Stan na | zwigkszenie | rozwigzanie Stan na
31.12.2016 ) ] 31.12.2017

- z tytulu  odroczonego podatku

dochodowego 668.232,00 387.412,00| 280.820,00

- na zobowigzania

- na odprawy emerytalne 18.969,32 18 969,32

- na zalegte urlopy

- na ryzyko handlowe 321.589,41 321.589,41
Ogolem rezerwy na zobowiyzania 1.008.790,00 387.412,00 621 378,73

10. dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek roku obrotowego ,
zwigkszeniach , wykorzystaniu , rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego

Wyszczegolnienie Stan na zwiekszenie |zmniejszenic |Stan na
31.12,2016 31.12.2017
- na naleznosci od 640 133,12 186 161,99 351 111,41 475 183,70
diuznikow
- na odsetki od 0,00 0
naleznosei
- na koszty sadowe i
egzekucyjne 0,00 0o

11. Podziat zobowigzan dlugoterminowych wedlug pozycji bilansu o pozostalym od dnia bilansowego

przewidywanym okresic splaty :

a) Zobowiazania wobec jednostek powigzanych :
- powyzej | roku do 3 lat 0

b) Zobowigzania wobec pozostatych jednostek :

- powyzej 1 roku do 3 lat 3372 000,00
- powyzej 3 lat do 5 lat 0,00
- powyzej 5 lat 0,00
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12. Wykaz grup zobowigzar zabezpieczonych na majgtku jednostek powigzanych ( ze wskazaniem jego rodzaju
)
a) NIERUCHOMOSC - LEGNICA

*hipoteka umowna tgczna zwykta na kwote 8 500 000 zt na rzecz -Bank Spétdzielczy w Olesnicy,

d ) Nieruchomosé kw WR1K/00094275/3
A - hipoteka zabezpieczajaca zwrot zadatku spéice IMS Budownictwo Sp. Z o.0. i Wspdlnicy Spotka
komandytowa na kwotg 11 080 000,00 z4

13. Zobowigzania warunkowe, w ym réwniez udzielone przez jednostki powigzane gwarancje i porgezenia |,
takze wekslowe : nie wystapity

14. wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

Wyszczegdlnienie Stan na| Stan na
) 31.12.2016 31.12.2017
1.dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe : 368 541,84 368 541,84
a) aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 359,00 0,00
b) inne rozliczenia dugoterminowe : 366 182,84 0,00
- opfata patentowa 10 lat 1 044,00 348
- koszty sprzedazy Legnica 20 555,00 0,00
- Koszty finansowania zapasdéw towaréw 73 049,27 0,00
- koszty finansowania inwestycji w Bielanach 271 534,57 0,00
- prowizje od kredytu 0,00 0,00
2. krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne : 116 088,21 97 875,03
a) Polisy ubezpicczenia 12 888,09 11.195,84
b) prenumeraty 4 322,65 235312
¢) rozliczenie kosztow dofinansowania UE 0,00 0
d)Koszty postepowania sadowego 15 500,00 0,00
¢) pozostale koszty 706,76 4.693,94
) prowizje od kredytu 0,00
¢) Koszty podziatu dzialek 82 670,71 79.632,13
0,00 0,00
3. rozliczenia miedzyokresowe bierne krétkoterminowe: 0,00 0,00
a) przychody przysztych okresow
- zaliczki produkcja 0,00 0,00
— podwyzszenie kwoty roszczenia 0,00 0
IL

Q /,
: /
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Informacje o wspalnych przedsigwzigeiach , ktdre nie podlegaja konsolidacji , w tym :

Wspdlne przedsiewzigcia z innymi podmiotami nie wystapily .

IIL.

[

podzial wykazanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat przychoddéw netto ze sprzedazy
produktéw , towaréw i materiatow jednostck powigzanych wedlug dziedzin dziatalnosci oraz rynkéw
geograficznych

Przychody ze sprzedazy [2016 1. 2017«
a) produktow ogdtem ‘ 2 631 351,78 | 979 597,25
w tym:
- ustugi produkcyjnych 0,00
- innych przychodow 684 993,44
- ushug najmu i dzierzawy 1322 654,64 979 597,25
- mieszkan i lokali uzytkowych 623 703,70 0,00
b) towardw i materialow 2 155 955,46 3942.456,25
Razem : 4787 307,24 4 922 033,50
- W tym eksport : 0,00 0,00
wysoko$¢ i wyjasnienie przyczyn odpiséw aktualizujgcych srodki trwale
W 2017 r. nie dokonywano odpiséw aktualizujacych warto$é srodkéw trwatych .
wysokosé odpisdw aktualizujgeych warlosé zapasow
W 2017 roku nie dokonywano odpiséw aktualizujacych warto$é zapasdw .
informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zanicchancj w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym
W ramach grupy kapitatowej nic nastgpilo w 2017 r. zaniechanie dziatalnosci .
dane o kosztach wytworzenia produktdw na wlasne potrzeby, a w przypadku sporzgdzania
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym o kosztach rodzajowych :
Nie dotyczy.
. koszt wytworzenia Srodkéw trwalych w budowie oraz Srodkdw trwatych na wlasne potrzeby
W 2017 r. nie poniesiono kosztéw na wytworzenie $rodkow trwalych w budowie i Srodkdéw trwatych na
whasne potrzeby.
poniesione w ostatnim roku i planowane na nast¢pny rok naklady na niefinansowe aktywa trwate ; odrebnie

nalezy wykaza¢ poniesione i planowane naklady na ochrong srodowiska
W 2017 r. poniesiono nakfady na niefinansowe aktywa trwale w wysokosci 5 891,51 zt

Na rok 2018 nie planuje si¢ naktadéw na niefinansowe aktywa trwate. Nie przewiduje si¢ nakladéw na
ochrong srodowiska .

V.

W przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzadzonego za 2017 r., w ciggu ktdrego
nastapito polaczenie jednostki powiazanej :

V.
1) w przypadku wystepowania niepewnosci co de mozliwosci kontynuowania dziatalnosci jednostki

W 2017 r. nie nastapito potaczenie jednostki powigzanej .

powigzanej opis tych niepewnosci oraz stwierdzenie . ze taka niepewnosé wystgpuje . jak rowniez

7Y[/]
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wskazanie , czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty z tym zwigzane ; informacja
powinna zawiera¢ réwniez opis podejmowanych badz planowanych przez jednostke dominujacg lub
jednostki podporzadkowane dziata i majacych na celu eliminacj¢ niepewnosci .

Nie wystepuje powazne zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci jednostki powiazanej .

2) wprzypadku gdy inne informacje niz wymienione powyzej moglyby w istotny sposéb
wplynaé na oceng sytuacji majatkowej , finansowej oraz wynik finansowy jednostek
powiazanych , nalezy ujawnic te informacje .
Grupa Kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. nie jest w posiadaniu informacji ., ktdre moglyby w
istotny sposéb wplyngé na oceng sytuacji majgtkowej , finansowej oraz wynik finansowy jednostek

powigzanych .

3) objasnienie struktury $rodkéw pienigznych przyjetych do rachunku przeplywow pienigznych, a w
przypadku gdy rachunek przeptywéw pienigznych sporzadzony jest metodg bezposrednia, dodatkowo
nalezy przedstawi¢ uzgodnicnic preeptywow pienigznych netto z dziatalnosci operacyjnej, sporzadzone
metoda posrednig ; w przypadku réznic pomigdzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz
zmianami tych pozycji wykazanymi w rachunku przeplywoéw pienigznych nalezy wyjasnié ich przyczyny.

Rachunek przeplywow sporzadzone metoda posrednia.

Zniana stanu zobowigzan krélkolerminowych, z wyjatkiem pozycezek i kredyréw zostala skorygowana o wartoéé 2 706 000 zl —
wynikajacy z przeniesienia naleznosci krotkoterminowych na pozycje zobowiazan dhugoterminowych

l 1. | Przeplywy pienigzne netto z dzialalnosci operacyjnej -2 373 791,04
|2. | Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyinej 2977 680,18
| 3. | Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -1 137 445,03

4) informacje o :

a) charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki powigzane uméw nieuwzglednionych w
bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkows ,
finansowa i wynik finansowy grupy kapitatowej ,

W bilansie skonsolidowanym uwzgledniono wszystkie zawarte przez jednostki powiazane umowy .

b) transakcjach zawartych przez jednostk¢ dominujgeg lub inne jednostki objete skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym (z wyjatkiem transakeji dokonanych wewngtrz grupy kapitatowej) ze
stronami powigzanymi, przez ktdre rozumie sie jednostki powigzane .

Jednostki objgte sprawozdaniem skonsolidowanym nie zawieraly transakcji ze stronami powiazanymi na
warunkach innych niz rynkowe .

c) przecigtnym w roku obrotowym zatrudnieniu , z podziatem na grupy zawodowe ,

wyszezegolnienie Przecigtna liczba
zatrudnionych w 2017r.

1. Pracownicy ogolem 7

Z1tego :

- na stanowiskach nierobotniczych 5

- na stanowiskach robotniczych 0

2. osoby korzystajace z urlopow

wychowawczych 0
| Ogdlem zatrudnieni 7
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d) wynagrodzeniach , fgcznie z wynagrodzeniem z zysku , wyptaconych lub naleznych osobom wehodzacym
w sklad organow zarzadzajacych i nadzorujacych spotek handlowych ( dla kazdej grupy osobno )
- Wartos¢ wynagrodzenia dla Zarzadéw spalek z Grupy kapitalowej Quart Development S.A. Wynosita

136 682,52 zt netto
- osoby nadzorujgce nie pobieraly wynagrodzenia w danym roku obrotowym.

e) pozyczkach i swiadczeniach o podobnym charakterze udzielonych osobom wchodzacym w sktad organéw
zarzagdzajacych i nadzorujacych spolek handlowych ( dla kazdej grupy osobno ) , ze wskazaniem warunkéw
oprocentowania i termindow splaty

W 2017 r. nie udzielono pozyczek osobom wchodzacym w skfad organdw zarzadzajacych i nadzorujgeych.

) wynagrodzeniu bicglego rewidenta lub firmy audytorskiej za

- obowigzkowe badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej

- inne ustugi po$wiadczajace

- ustugi doradztwa podatkowego

- pozostale ustugi

Wynagrodzenie za badanic skonsolidowancgo sprawozdania finansowego za 2017 r. wynosi brutto 4920zt

5) inne informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi : na dzien 31-12-2017 zobowigzania wobec
jednostek powigzanych wynosza 14 083,50 zt i dotycza czynszu za najem lokalu biurowego.

Wroctaw ,dn 22-05-2018

/s /
/

Prezeslzﬁ;i{ adu Ewa (%/szewb'l«;
wa oA,
Michtt kataj GEOWNA KSIEGOWA
/

Quart Develo;l)ment S.A
ul. Fabryczna 19, 53-609 Wrockaw
NIP: 894-28-71-207

Strona 26



Raport roczny skonsolidowany za 2017 r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWE]
QUART DEVELOPMENT S.A.
(za okres od 01.01.2017r. do 31.12.2017r.)

2018-05-12

aquart

DEVELOPMENT
GRUPA KAPITALOWA

SpSika notowana na QUART Develepment 5.A. 2 siedziba we Wroclewiu, ul. Fabryczna 19, 53-603 Wroclaw, tel. 71 335 73 81, fax 71 335 73 92,

@ u a rt G CORHEE i w Sadrie Rej s is - Fabrycinej we i, VI Wyczial jestrowy
s i s Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000324515, NiP: 894-26-71-207, Wysokest <ap'ialu zakadowego: 12 830 00031

RENELOTERY3A Wysokosi kapitalu wplaconege: 12 B30 60C 2.
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L PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWE]
1. Skiad Grupy Kapitalowej

Grupa Kapitatowa QUART DEVELOPMENT S.A. obejmuje:
Jednostke dominujaca - QUART DEVELOPMENT S.A.
e Jednostke zalezna- SPOMASZ S.A.

e Jednostka zalezna - QUARTUS sp. z 0.0.

e Jednostka zalezna - Spomasz Produkcja sp. z 0.0.

Rok obrotowy 2017jest rokiem konsolidacji Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT
S.A. oraz sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Ustawg
z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.

2. Struktura

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

2016 roku:
QUART DEVELOPMENT S.A.
97,80% 100%
SPOMASZ S.A QUARTUS Sp. z 0.0.

Na dzien 31 grudnia 2017 r. jednostka dominujaca jest QUART DEVELOPMENT S.A. ktéry
posiada 97,80 % akcji w SPOMASZ S.A. i 100% udziatéw w QUARTUS Sp. z 0.0.
Sprawozdania finansowe podmiotéw zaleznych i jednostki dominujace podlegaja

konsolidacji metoda petna.

e s e QUART Developmeant S.A. z siecziby wa W‘or?a\vzu, ul. Fabryczna 19, 53-6U¢ Wrochaw, tel, 71 335 73 %x 713357392,

7 u a r e  reje w Sadzie R n dia - Fabryeznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gosgodarczy Rejestrowy
= o Ae enw Krajowego Rejestru Sadowege pod nr KRS 0000324518, NIP: 894-28-71-267, Wysokos# kapitziu zaktacowego: 12 820 000 2t
OEYSLOENERTIA Wiysokesé kapitalu wpiaconego: 12 830 000 2.
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3. Charakterystyka jednostek tworzacych Grupe Kapitatowa

QUART DEVELOPMENT Spélka akcyjna - jednostka dominujaca

Skrot firmy: QUART DEVELOPMENT S.A.
Siedziba: 53-609 Wroctaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000324518

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

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

akcyjna, w 2011 roku zadebiutowat na rynku New Connect.

Przedmiotem dziatania Spoétki jest dziatalno$¢ deweloperska.

SPOMASZ Wrocltaw Spétka akcyjna - jednostka zalezna

Skrét firmy: SPOMASZ S.A.

Siedziba: 53-609 Wroclaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000103490

Numer NIP: 899-02-04-035

REGON: 930678446

Wroctawska Fabryka Maszyn i Urzadzen Przemystu Spozywczego rozpoczeta swoja
dziatalnos¢ w 1953 roku. Od samego poczatku swojego istnienia produkuje maszyny i
urzgdzenia dla przemystu spozywczego zwlaszcza migsnego.

Fabryka do 1990 roku byta jedynym producentem wielu maszyn i urzadzen dla branzy
spozywczej w catej Europie Wschodniej. Duma napawa fakt, iz po zmianach polityczno -
gospodarczych w Europie w latach dziewieédziesiatych jesteSmy nadal liczacym sie na
rynku producentem maszyn oraz catych linii technologicznych (np. linie do obrébki jelit
wieprzowych i wolowych) dla przemystu migsnego. Produkujemy réwniez urzadzenia
do higieny wewnatrzzaktadowej.

W 1993 roku przedsigbiorstwo przeksztalcito si¢ w spotke akcyjng w catoéci oparta na
kapitale polskim. Nade wszystko naszym najwiekszym kapitatem sa lojalni, podnoszacy
swoje kwalifikacje pracownicy, ktérych doswiadczenie i praca w zespole zapewniaja
nam sukces.

W 2011 roku gtéwnym akcjonariuszem Spomasz S.A. zostat QUART DEWELOPMENT S.A.
Spétka przeszla glebokg restrukturyzacje, wydzielono z niej cze$¢ produkcyjna,
pozostawiajgc nieruchomos$ci. Spomasz S.A. zajmuje sie wynajmem powierzchni
lokalowych, magazynowych i biurowych. Na dzien dzisiejszy Spétka sprzedata
nieruchomodci bedace w jej posiadaniu i przechodzi restrukturyzacje w spétke

administrujaca nieruchomosciami.
//

QUART Developmznt £ A. 2 slad2ing we Wreelawiu, ul. Fabryczna 19, 53-608 Wroctaw, tel, 71 335 73 81, fax 71 335 73 22,
» s

wpdtka notowana na o "
uart N e 5 w Sadzie Rejocnowym dla Wrozk - YCZnE] We . VI Wydzial y Rejestrowy
2 Aenri ity arw Krajowego Rejestru Sqdewego ood nr KRS 0000324518, NIP: 864-28-71-207, Wysokosé kapita“s zaklacowezo: 12 830 6C0 o,
DEYELORHENT S0 Vuysokos¢ kapitalu wplaconego: 12 830 000 i,
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QUARTUS sp. z 0.0. - jednostka zalezna

Skrét firmy: QUARTUS Sp. z 0.0.

Siedziba: 53-609 Wroclaw ul: Fabryczna 19

Numer KRS: 0000356421

NIP: 896-15-01-842

REGON: 021258558

W/w Spotka jest podmiotem, ktéry bedzie przejmowac od spdtki matki lokale (biurowe,
ustugowe i mieszkaniowe) pod dlugoterminowy najem. Zarzad planuje by Quartus
kupowat lokale z kazdej nowopowstatej inwestycji Quart Development S.A. i przeznaczat
je pod wynajem. Tak by po kilkunastu latach Quartus Sp. z o0.0. miata na tyle duze
przychody z comiesigcznych czynszéw najmu, aby mozna byto dalej rozwija¢ spétke w
kierunku administrowania i zarzadzania wiasnym, a takze spétki matki, majatkiem.
Wiemy, ze najem powierzchni komercyjnych i mieszkalnych jest rentownym biznesem i
chcieliby$my zyski spotki lokowac¢ wiasnie w takg dziatalno§¢ ditugoterminows wiasnie
poprzez zalezng spdtke. Na dzien 31.12.2017 r. Spétka posiada dwa lokale biurowe o
tacznej powierzchni 450 mkw., oraz dziatke budowlana.

IL CHARAKTERYSTYKA DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Grupa Kapitatowa QUART DEVELOPMENT dziata w czterech sferach:

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

b. dziatalnos¢ polegajaca na najmie powierzchni - tym obszarem w ramach grupy
zajmuja si¢ dwie spéiki zalezne - QUARTUS Sp. z o.0. i SPOMASZ S.A. Spétka
Quartus Sp. z o0.0. przejmuje z inwestycji spétki dominujacej cenne aktywa a
nastepnie przeznacza je do wynajmu dtugoterminowego. SPOMASZ S.A. zajmuje
sie najmem powierzchni biurowych, ustugowych, magazynowych w ramach
posiadanych nieruchomosci.

c. dziatalno$é¢ turystyczna- cze$é przychodéw spétki dominujgcej generuje branza
turystyczna. Poprzez posiadanie w swoim majgtku Oérodka Wypoczynku
Swigtecznego w Sulistrowiczkach QUART DEVELOPMENT S.A. $wiadczy ustugi
hotelarskie i turystyczne.

II. STRUKTURA WEASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI
DOMINUJACE]

Kapitat zaktadowy jednostki dominujgcej QUART DEVELOPMENT SA. na dzieri 31 grudnia
2017 r. wynosit 12 830 000 zt i dzielit sie na 12 830 000 akcji o warto$ci nominalnej 1,00
zt kazda.

//?
Kapitat sktadat si¢ na: 7/
e 10230 000 akcji imiennych uprzywilejowanych w gtosach 2:1 /

7
/
!

m QUART Levelopment S.A. z siedziby we Wicdlawiu, ul. Fabrycna 18, 53-609 Wrocfaw, tel. 71335 73 81, “ax 7/115 7392,

- u art s il i w Sadzie Rej dla Wroctewia ~ Faarycane] wa Wioclawis, VI Wydcial Gospodarczy Rejestrowy
s e e Krajowiago Rejestry Sadowe o pod nr KRS LOOO32451, NIF: £9¢-28-71-207, Wysc<osé kapitalu zakladowege: 12 30 00021,

DERELOENENT 2A Wysokos¢ kapitatu wplaconege: 12 330 000 71,
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770 000 akeji zwyktych na okaziciela serii B
330 000 akcji zwyktych na okaziciela serii C
1 500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii D

Struktura wiasnosci kapitatu i prawa gtosu na dzien 31.12.2017 r wyglada nastepujaco:

Lp Akcjonariusz Liczba akcji % kapitatu | Liczba gtosow | % gloséw

Przemystaw Kruszyriski (wraz z 5.440.000 akcji
g A 47,

: Agencja Reklamowg CZART Sp. z 0.0.) imiennych 2% BR800 e
4.790.000 akcji
d) j zzong | imi h 792.880

> Roman Edward Jedrzejczyk (wraz 3 | imiennyc noraz 43,51% TR 44,98%
Zofig Stawera-Jedrzejczyk) akeji zwyktych na
okaziciela
60 000 akcji ktych

3 | Michat Rataj (prezes zarzadu) ? zwv- Y 0,47% 60.000 0,26%
na okaziciela
A Marcinkowska (wraz z 0sol i 1.500.000 akcji

e L bifsggiosoham L 11,69% 1.500.000|  6,51%
bliskimi) zwyktych na okaziciela
247.120 akcji kiych

5 | Pozostali akcjonariusze ! zwv_ N 1,93% 247.120 1,07%
na okaziciela

Suma 12.830.000 100,00% 23.060.000 | 100,00%

V. REPREZENTACJA

a. Zarzad Quart Development S.A.

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

Michat Rataj - Prezes Zarzadu

b. Rada Nadzorcza Quart Development S.A.

Na dzienn sporzadzenia raportu w skfad Rady Nadzorczej Quart Development S.A.
wchodza:

1) Jakub Deryng - Dymitrowicz

2) Przemystaw Kruszynski

3) Roman Jedrzejczyk

4) Pawet Jedrzejczyk

5) Anna Marcinkowska

VA

@quart

DEVELOPMENT ta

spéika notowana na

NEW; connect
Foen ,»,..-ml

4

QUART Daveicpment 5.A. 1 siedziba \we Wroclawiu, ul. Fabryczna 18, 53-608 Wroclaw, tel, 72335 73 B2, fax 71335 73 92,
rarejestrowiana w Sadzie Rejonowym dla Wrocrawia - [2rycane) we Wroctawiu, VI Wydzial Gosoodarczy Rejestrowy
Krajowego Rejestru Sadowega pod nr KRS Q000324518 NIP: £94-28-71-207, Wysokos¢ kap tahu zaklzdowego: 12 830 000 .
‘Wysokoi€ kapitafu wplaconego: 12 830 000 21
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V. NABYCIE UDZIALOW WLASNYCH
Nie nastgpito
VL.

SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE] (dane w z1)

Grupa kapitalowa QUART DEVELOPMENT S.A. za rok obrotowy 2017 osiggneta w
oréwnaniu do roku ubiegtego nastepujgce koszty, przychody i w

Lp. Dane finansowe Na dzien 31.12.2017 Na dzien 31.12.2016
1 |Kapital wiasny 34 079 947,45 31930 613,77
2 |Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00
3 |Naleznosci kréotkoterminowe 509 263,99 930 428,52
§ || EOBIREREREIONE 11 399 025,95 11 891 241,19
aktywa pieni¢zne
Zobowigzania
5 : 3 372 000,00 1562 240,00
diugoterminowe
Zobowigzania
6 = . 10 736 305,86 9426 168,07
krétkoterminowe
7 |Amortyzacja 266 835,04 271 651,83
| |Przychody nett
gy [ PR 18 685 525,14 4566 201,20
sprzedazy
9 |Zysk/strata na sprzedazy 609 321,05 253 731,57
Zysk/strata na dziatalno$ci
gy |FESICHRE Ma kil ausel 3 858 446,19 7586 804,21
operacyjnej
11 | Zysk/strata brutto 4127 428,79 7 546 547,63
12 | Zysk/strata netto 3 327 845,01 5517 021,89

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2017 r po stronie aktywow
wykazuje aktywa trwate w wysokosci 11 346 061,51 zi, na ktére skiadajg sie: rzeczowe
aktywa trwate w wysokosci 5 870 256,97z i inwestycje dtugoterminowe w wysokoéci
5389 508,70 zt.

Na aktywa obrotowe w wysokosci 38 081 333,59 zt sktadajg sie gtownie: zapasy w
wysokosci 26 074 504,67 zt, a w tym pdiprodukty i produkty w toku w wysokosci
14 922 082,46 z1, towary w wysokoéci 10 511 101,94zt

4

@quart

CIVILOPFENT 54

notowana na

spdtka
NEW EOonnect I

QUART Duvalopment 5.A. 2 sisdzibs we Wredawiu, ul. Fabryezria 19, 53-509 Wrcclaw, tel. 74 335 73 81, ‘ax 71 335 73 92,
zarejestrowana w 53dzie Rejonowym dla Wreclawia - Fabryzzne] we Wroziawiu, VI Wydzial Gospodarszy Rejestiowy
Krajowego Rejestru Sadewsego nod nr KRS 0000324518, NIP: 834-28-71-207, Wysckesé kapitalu zakladowege: 12 330 0003l
Wysnkosé kapitalu wplatonego: 12 830 000 2.
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Suma bilansowa Grupy Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A. na dzied 31.12.2017 r.
wynosita 49 427 395,10 zt.

Na dzien 31.12.2017 r Grupa Kapitalowa posiadata biezgce zobowigzania w wysokosci
10736 305,86 zi.

Na majatku grupy wystepuja zabezpieczenia hipoteczne Bankéw finansujgcych
dziatalnoéci i Urz¢du Miasta Wroctaw na spélce zaleznej z tytutu wykupu uzytkowania
wieczystego oraz zabezpieczeni zwrotu zadatku z umowy przedwstepnej.

Ogolna sytuacja finansowa Grupy jest dobra.
Vil. OPIS ISTOTNYCH POZY(CJI POZABILANSOWYCH w UJECIU
PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM I WARTOSCIOWYM
Nie dotyczy.
VIII. ZATRUDNIENIE

Grupa Kapitatlowa QUART DEVELOPMENT S.A. na dzieth 31 grudnia 2017 r. zatrudniata 7
os6b.

IX. FINANSOWANIE
Gléwnym Zrédtem finansowania w Grupie Kapitatowej QUART DEVELOPMENT S.A. s
przychody wiasne i zobowiazania.
Spoétka dominujgcg korzysta z finansowania kredytowego oraz pozyczek od udziatowcéw.

Spétki zalezne finansuja sie gléwnie z dochodow whasnych a w czesci z pozyczek od spétki
dominujgcej oraz kredytem bankowym.

Diugoterminowe zadtuzenie z tytulu kredytéw i pozyczek na dzien 31.12.2017 r.
wynosito 3 372 000,00z1, a krétkoterminowe 844 872,15z, a z tytutu zaliczek na dostawy
4326 701,36 zt.

X. ZASADY POLITYKI DOTYCZACE] WYPLATY DYWIDENDY

Wszystkie akcje i udzialy w Grupie Kapitatowej s zrownane w prawach do dywidendy.
W ocenie Zarzadu jednostki dominujacej wyptata dywidendy nie lezy w interesie rozwoju
spotki dlatego tez nie bedzie wnioskowat o jej wyptaty. Gtéwnym celem spétek jest rozwdj
w oparciu o wszelkie Zrédta kapitatu w tym zysk pozostawiony w spétce.

XI. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Nie wystapity.

v

e e — QUART Develcpment $.A, z siedzibq we Wrotizwiy, ul. Fabryczna 13, 53603 Wroetaw, t2|. 71335 73 81, fax 71 335 73 92,

) ua rt N SeRneat v Sadzie Rej ¢ls Wioclawia - Fabrycinej we iu, VI Wydzial Gospodarzzy Rej ¥
- Frs ey mr Krajowego Re,estru Sadowego pod nr KRS 0000324513, Ni7. B94-28-74-207, Wysokosé kap'salu zakladowega: 12 830 00071

[EHERRERS RS Wysokosé kapitaid wplaconege: 12 830 00U 2k,
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XIl. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Zarzad jednostki dominujacej nie widzi zagrozen w dzialalnosci grupy kapitatowej.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w zatozeniu dzielnoéci
Grupy. Grupa posiada znaczny majgtek w postaci nieruchomosci na ktorych realizowaé
bedzie inwestycje oraz znaczny zaséb powierzchni do najmu.

XIII. PRZEWIDYWANY ROZWO]

W 2018 roku Spétka Dominujgca zamierza kontynuowaé sprzedaz inwestycji
mieszkaniowej Bielany III i wprowadzi¢ do sprzedazy Inwestycje w Lutyni i we
Wroctawiu na ul: Gorlickiej

Dodatkowo Spé6tka Dominujgca zamierza skupié si¢ na terenach w Legnicy a szczegdlnie
poprzez kolejne podzialy nieruchomosci i sprzedaz dziatek Budowlanych .

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

W zakresie inwestycji w spotke SPOMASZ S.A. Zarzad ma doprowadzi¢ do przeksztalcenia
spotki w spotka zajmujacg sie administrowaniem nieruchomosciami.

Jednostki zalezne beda kontynuowac swoja dzielno$¢ w zakresie najmu.

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

XIV. OPIS PODSTAWOWYCH RYZYK I ZAGROZEN

Ryzyko zwiazane z pogorszeniem sytuacji ekonomicznej w Polsce

Popyt na nieruchomos$ci oferowane przez Grupy w pewnym stopniu zalezy od ogélnej koniunktury
gospodarczej w Polsce. Na przychody ze sprzedazy oraz wynik finansowy Spétki najwigkszy wptyw majg
takie czynniki makroekonomiczne jak: tempo wzrostu PKB, zmiana poziomu wynagrodzen, poziom inflacji,
poziom stép procentowych. Wzrost stdp procentowych moze zwigkszy¢ koszty finansowe ponoszone przez
klientéw Spotki, w wiekszoscl nabywajacych nieruchomosci z wykorzystaniem finansowania diuznego,
zniechecajgc de zakupu nieruchomosci. Niekorzystna sytuacja makroekonomiczna moze wplyngé na
znaczne ograniczenia budzetéw konsumentdw jak réwniez na zaostrzenie polityki udzielania kredytéw na
zakup nieruchomosci przez instytucje kredytowe, a tym samym niekorzystnie wpiynaé¢ na sytuacje
operacyjng i wyniki finansowe Spétki.

Ryzyko administracyjne zwiazane ze zmiang przepiséw administracyjno-budowlanych (ustawy,
rozporzadzenia)

Dziatalno$¢ Grupy jest obarczona ryzykiem bardzo duzej dynamiki zmian przepiséw polskiego prawa.
Zmiany przepiséw prawa gospodarczego oraz podatkowego mogg bardzo istotnie wplyngc na sytuacje
prawno-finansowg Grupy, gléwnie w postaci zwiekszonych kosztéw badZ utrudnionego procesu
decyzyjnego. Ponadto procesy asymilacyjne prawa unijnego na grunt krajowy prowadza do
niejednoznacznosci przepiséw przez co w znacznym stopniu utrudniajg interpretacje. Spotka stara sie
minimalizowaé to ryzyko poprzez biezgce §ledzenie zmian regulacji prawnych oraz dostosowywanie swojej
dziatalnosci do wymogéw nowych przepisow.

Ryzyko zwiazane ze stosowaniem niedozwolonych klauzul umownych ////
[

v
L " . ’ 4
s m——itpt QUART Development 5.4, 2 siecziba we Wroctewiy, ul. Fabryczna 13, 53-608 Wroclaw, tel. 71335 73 B, fax 71 335 73 92,
ua rt NEW/ CORNEEt 22rejestrowana w Sadzie Aejoncwym dla Wroclawia - Fabrycznej we Wroclawiu, Vi Wydzial Gospodarcay Rejestrowy
= U A mew Krajnwago Rejestru Sadowego pod nr K35 0000324518, NiP: B94-75-71-207, Wysokos? kapitalu 2a<ladowego: 12 83C C00 zl,
DEVILDZMENT SA Wiysakasé kepitalu wpiaconego: 12 830 €00 2.
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Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) przeprowadza kontrole wzorcéw stosowanych w
umowach z konsumentami przez przedsiebiorcéw, w tym takze przez deweloperéw. Art. 385 1 kodcksu
cywilnego stanowi, ze ,postanowienia, ktére nie zostaty uzgodnione indywidualnie, nie wigzg konsumenta,
jezeli ksztattujq jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i razgco naruszajacy jego
interesy”. Klauzule takie nie wigza z mocy prawa konsument6w. W przypadku uznania, ze umowy Spétki z
nabywcami mieszkan zawieraja niedozwolone klauzule umowne, istnieje ryzyko skierowania przez UOKIK,
rzecznika konsumenta, organizacje pozarzadowe lub konsumenta pozwu do Sadu Ochrony Konkurenciji i
Konsumentdw (SOKiK) o uznanie takich postanowieri za niedozwolone i wpisania ich do rejestru klauzul
niedozwolonych. Skutkiem jest zakazanie stosowania takich klauzul w obrocie z konsumentami oraz kary
finansowe. Spétka stara sig ograniczad ww. ryzyko opierajgc sie w opracowywanych umowach na
obowiazujgcych przepisach prawa i uwzgledniajac rejestr klauzul zakazanych.

Ryzyko zwigzane z warunkami gruntowymi

Spétka przed nabyciem gruntu pod budowe przeprowadza catos$ciows analize gruntu, réwniez pod katem
stabilnosci geologicznej. Niestety nie ma mozliwoéci zdefiniowania wszystkich uwarunkowan gruntu w
pelnym zakresie, wystapienie niekorzystnych czynnikéw np. takich jak wysoki poziom wéd gruntowych,
skazony teren, czy tez niestabilno$¢ gruntu moze spowodowal opGznienie i wzrost kosztéw budowy
projektdw. Nie mozna wykluczy¢, ze czynniki te w skrajnym przypadku uniemozliwig realizacje projektu
zgodnie z przyjetymi przez Grupy zatozeniami. Spoétka nic widzi mozliwosci kompleksowego
przeciwdziatania w celu ograniczenia ww. ryzyka.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg
Spotka dziata na terenie wojewédztwa dolnoélaskiego, gtéwnie na terenie Wroclawia i Legnicy. Na tym

obszarze dziata kliku duzych oraz kilkudziesigciu mniejszych deweloperdéw, z ktdrymi Spétka konkuruje w
pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod inwestycje oraz w sprzedazy gotowych mieszkan i lokali
uzytkowych. Przewaga Spétki jest to, ze jest firmg z niewielkg struktura organizacyjng (niskie koszty
osobowe), ktéra potrafi szybko reagowa¢ na zmiany w preferencjach klientéw. Spétka ma réznorodng
oferte dla réznej grupy klientéw: sprzedaz mieszkan, dziatek budowlanych i w niedalekiej przysziosci
doméw jednorodzinnych.

Ryzyko wzrostu kosztéw budowy
Realizacja projektow deweloperskich wymaga duzych naktadow kapitalowych. W zwigzku z diugim

procesem realizacji takich projektéw istnieje ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowg, opdznienia w
realizacji projektu, wzrostu kosztéw kredytu. W trakcie przygotowania inwestycji moze okazac sie, ze nie
sg policzone dodatkowe koszty np. mocniejsza izolacja wodna budynkéw, ktére teoretycznie nie sg
narazone na zawilgocenia. W rzeczywisto$ci po odkrywkach moze okaza¢ sig, ze pod budynkiem jest ciek
wodny, ktérego nie byto na Zadnej mapie geologicznej, na podstawie ktdrej architekt przygotowywat
projekt. Mogg réwniez pojawic si¢ nieszczgs$liwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne.
Zaistnienie ktéregokolwiek z ww. zdarzen moze istotnie negatywnie wplynaé na dziatalnos$é, sytuacje
finansowa lub wyniki Spo6tki.

Ryzyko opdznien realizacji projektéw deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich jest procesem dtugotrwatym, gdyz trwa ok. 4 lata. Zaktécenia w tym
zakresie moga wplywa¢ niekorzystnie na strukture i wysokos¢ kosztéw. Spitka podpisuje umowe z
generalnym wykonawca, ktéry wykonuje prace budowlane. Istnieje ryzyko niewywigzania sie przez
generalnego wykonawce z ustalonego harmonogramu prac, co skutkuje op6znicniem oddania budynku.
Spétka zabezpiecza sig przed ww. ryzykiem zapisujac w umowach z generalnym wykonawcg kary umowne
za nieterminowe wykonanie inwestycji. Ponadto istnieje ryzyko nienalezytego wykonania inwestycji lub
bankructwa generalnego wykonawcy. Spétka majac juz spore do$wiadczenie we wspélpracy z
wykonawcami stara sig¢ wspotpracowa¢ ze sprawdzonym partnerami.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztdw projektéw deweloperskich 17
Spdtka petnigc funkcje dewelopera sprawuje kontrole nad przebiegiem procesu realizacji poszczeg6lnych ,’/
projektéw i w zwigzku z tym, ma mozliwoé¢ ograniczenia ryzyka zwigzanego ze wzrostem kosztéw budowy,

b/
Py e e QUART Development S.A. 7 sieczibg we Wroclawiu, ul. Fabryczna 19, 53-509 Wractaw, tel, 71 335 73 81, fax 71335 73 92,
(ﬁq ua rt NEVW EONNEct arejestrowana w Sadzic Refonewym dla Wroetawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydaiar Gospedarcey Reestrowy
- Tt e I Kiajowego Rejestru Sadowege pod nr KRS 0000324318, IviP: 834-75-71-207, Wiysokesé kapitale zakladewego: 12 830 00C zl.
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Wazrost taki jest zwiazany bezpoérednio z dazeniem firm zewnetrznych, ktore peinia funkcje generalnych
wykonawcow, starajacych sie wykorzystywac sprzyjajgcg dla nich sytuacje rynkowg, i tym samym podniesé
koszty $wiadczonych przez nich ushug. Spétka realizuje projekty mieszkaniowe przez zewnetrznych
wykonawcéw (zazwyczaj jest to generalny wykonawca i jego podwykonawcy), co powoduje, Ze Spotka nie
ma wplywu na ksztattowanie sig czynnikdw rynkowych i w zwigzku z tym wystepuje ryzyko wzrostu
kosztéw budowy.

Ryzyko btednych decyzji inwestycyjnych zwigzanych z nietrafiong lokalizacja inwestycji

Waznym czynnikiem wplywajacym na warto$¢ projektu i atrakcyjnoéé budowanych mieszkan jest
lokalizacja nieruchomosci, na ktorej jest realizowany projekt. Istnieje ryzyko wybrania takiej lokalizacji,
ktéra moze sie okazac nie tak atrakcyjna jak wezedniej zaktadal to Spitka. W efekceie tego Spétka nie bedzie
w stanie znaleZ¢ nabywc6w na budowane mieszkania. W zwigzku z powyzszym Spétka moze by¢ zmuszony
do obnizenia cen oferowanych mieszkan, co niekorzystnie wplynie na jego wyniki finansowe lub spowoduje
to dluzszg sprzedaz mieszkan, co wydluzy okres zwrotu zainwestowanych przez Spotki Srodkéw
finansowych. Spétka bazunjac na wiasnym doswiadczeniu, obserwacji rynku i potrzeb klientéw przykiada
duzg wagge do wyboru lokalizacji pod przewidywang inwestycjg.

Ryzyko zwigzane utratg plynnosci finansowej Spotki

Spotka inwestuje znaczne érodki finansowe w grunty, na ktérych po uzyskaniu pozwolen, przygotowaniu
projektu rozpoczyna budowe mieszkan. Zbyt duze zainwestowanie §rodkéw finansowych Spotki w nabycie
gruntéw moze przyczyni€ si¢ do utraty plynnosci finansowej Spétki. Istnieje ryzyko, ze wéwczas banki nie
udzielg kredytu na biezace potrzeby Spolki, a akcjonariusze nie dokapitalizujg Spoétki $rodkami
finansowymi i pomimo Ze Spétka posiada znaczny majgtek bedzie zmuszona sprzedawa¢ kupione wcze$niej
nieruchomo$ci po niZzszych, wymuszonych cenach lub ogtosi¢ upadlos¢. Spotka stara sig prowadzic
zréwnowazong i odpowiedzialng polityke w kwestii nabywania gruntéw pod inwestycje.

Ryzyko utraty kadry menadzerskiej

Na dziatalno$¢ Spotki duzy wplyw wywiera jako$¢ pracy kadry kierowniczej. Nalezy mie¢ $swiadomosc, ze
ewentualna utrata niektérych kluczowych pracownikow bedzie miata negatywny wplyw na dziatalnose,
sytuacje finansowga i gospodarcza Spétki. Odejécie kluczowych pracownikéw z kierownictwa Spétki mégtby
skutkowac¢ utratg personelu posiadajgcego wiedze i doswiadczenie z zakresu zarzadzania i dzialalnosci
operacyjnej. Spétka ktadzie duzy nacisk na zapewnienie odpowiedniego systemu motywacyjnych dla jego
kluczowych pracownikéw, ktére bedg aktywizowaly pracownikéw i uzaleznialy ich wynagrodzenie od
efektéw pracy oraz zaangazowania w dziatalno$¢ operacyjng Spotki.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Spitki od wykonawcéw robot budewlanych

Spétka w ramach realizacji projektéw deweloperskich powierza prace budowlane, na podstawie uméw o
generalne wykonawstwo, wyspecjalizowanym podmiotom- przedsiebiorstwom budowlanym. Spétka
sprawuje biezaca kontrol¢ nad dzialaniem generalnych wykonawcéw, lecz Spétka nie moze
zagwarantowac, iz prace te zostang rzetelnie i terminowo wykonane przez zewnetrzne firmy. W przypadku
niewywiazania sie podwykonawcéw z umoéw, mozliwe jest opdznienie robét lub nieprawidtowe ich
wykonanie, ktore mogg spowadowaé zwloke w zakonczeniu poszczegélnych projektéw. W konsekwencji
moze to doprowadzi¢ do znacznego wzrostu kosztéw realizacji przedsiewziecia. Ponadto podwykonawcy
robét budowlanych moga utraci¢ ptynnoé¢ finansowg, co moze wptywac na jako$¢ i terminowo$¢ zleconych
prac. W skrajnych przypadkach moze to doprowadzi¢ do zastgpienia wykonawcy innym podmiotem, a taka
zmiana wigze sie ze wzrostem kosztéw i przesunieciem czasu realizacji projektu, co niewatpliwie wptywa
na dziatalnos$¢ i sytuacje oraz wyniki finansowe Spétki.

Ryzyko zwigzane 2z odpowiedzialnoscia solidarng zaplaty wynagrodzenia naleinego //
podwykonawcom

T
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Obowigzujace przepisy nakladajg w réwnym stopniu na dewelopera, jak i generalnego wykonawce,
vbowigzek zapewnienia zaptaty wynagrodzenia podwykonawcom. W przypadku braku realizacji ptatnosci
przez generalnego wykonawcg, inwestor zobowigzany jest do ich zaplaty. Tego typu sytuacje moga
nickorzystnie wplyngé na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Spétki. Spotka stara si¢ zmniejszy¢ to ryzyko
poprzez wybér sprawdzonych i cieszacych si¢ dobra opinig na rynku wykonawcéw oraz poprzez
korzystanie z przywileju polegajacym na nie wyrazaniu zgody na zatrudnianie okre$lonych
podwykonawciow przez generalnego Wykonawce.

Ryzyko zwigzane z korzystaniem z kredytéw

Spétka czeSciowo finansuje i zamierza finansowac swoje projekty przy pomocy kredytéw bankowych.
Spéika nie jest w stanie wykluczy¢ sytuacji, iz w przyszto$ci na skutek roznych zdarzen Spétka bedzie miat
trudnodci z regulacjg swoich zobowigzan lub z uzyskaniem kredytéw. Bezposrednio moze to wptynaé na
rozwo6j Spétki poprzez jego spowolnienie spowodowane poszukiwaniem innych Zrédet finansowania.
Spétka poprzez swojg polityke finansows stara sie zminimalizowa¢ to ryzyko.

Ryzyko wynikajgce z ustawy o gwarancjach zaplaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. 0 gwarancji zaptaly za roboty budowlane, wykonawca
robdt budowanych, ktéremu Spétka zleci realizacjg projektu deweloperskiego, moze w kazdym czasie zadac
od Sp6tki gwarancji zaptaty, w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub
porgczenia banku udzielonego wykonawcy, do wysoko$ci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajacego z umowy oraz zleceri dodatkowych. Powotana ustawa, daje prawa do zadania gwarancji
zaplaty, ktérego nie mozna wytaczy¢ ani ograniczy¢ przez czynno$é prawna, zaé wypowiedzenie umowy
spowodowane Zadaniem gwarancji zaplaty jest bezskuteczne. Dotychczasowi wykonawcy pracujacy na
rzecz Spotki nie zadali takowych gwarangji, co nie wyklucza jednak ryzyka wystapienia takich zdarzeri w
przysztosci. Bezposrednio moze to wptynaé na dziatalno$¢ spétki i jej wynik finansowy.

Ryzyko zwiazane z decyzjami administracyjnymi

Istotnym czynnikiem ryzyka w realizacji inwestycji Spéiki jest dugotrwaty proces uzyskiwania decyzji
administracyjnych oraz brak planéw zagospodarowania przestrzennego. Spétka nic moze zapewnic, iz
organy administracji wydadza w terminie lub w ogéle wydadza zgody lub decyzje. Nieuzyskanie zgody lub
decyzji moze negatywnie wplynac na dziatalnosé Spéiki i jego wynik finansowy.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Realizacja projektéw deweloperskich, prowadzonych przez Spétki wymaga znacznych nakladéw
kapitatowych na etapie przygotowania inwestycji oraz w trakcie jej realizacji. W zwigzku z dtugim
procesem realizacji takich projektéw oraz potrzebami w zakresie ich finansowania, zwiazane s3 istotne
ryzyka: nieuzyskania pozwolei niezbednych do przeprowadzenia przedsigwziecia zgodnie z planami
Spéiki, op6znienia w realizacji projektu, wyzszy poziom kosztéw od zatozonego w budzecie, nierzetelnoéé
wykonawcow lub podwykonawcéw, braki materiatéw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudnosci techniczne. Zaistnienie ktéregokolwick z ww. zdarzen moze istotnie negatywnie
wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spétki.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem Kosztéw budowy projektéw deweloperskich

Spotka, realizujgc projekty mieszkaniowe przez zewnetrznych generalnych wykonawcow i
podwykonawcéw, nie ma wplywu na ksztattowanie sig czynnikow rynkowych (cena materiatéw, ceny
ustug) i w zwigzku z tym wystepuje ryzyko wzrostu kosztéw budowy.

Ryzyko wzrostu kosztéw operacyjnych i innych kosztéw

Do czynnik6w niezaleznych od Sp6tki, a majgcych wptyw na nieprzewidziany wzrost kosztow operacyjnych
1innych kosztéw mozna zaliczy¢ niekorzystne procesy, ktére mogg wystapi¢ w gospodarce, takic jak silny
wzrost plac w sektorze budowlanym czy wzrost inflacji. Nie bez wptywu na wzrost kosztéw moga mie¢
zmiany podatkowe. W sytuacji, kiedy takiemu wzrostowi kosztéw nie bedzie towarzyszyt jednoczesny, A
wzrost przychodéw, istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji finansowej Spétki. %/
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Ryzyko opodznien w realizacji projektéw

Osiggniecie prognozowanych wynikéw finansowych wymaga realizacji zaktadanego harmonogramu prac
nad inwestycjami, ktéry zaklada realizacje projektéw w przeciggu czterech kwartaléw. Zakiécenia w tym
zakresie moga wptywaé niekorzystnie na strukture i wysokos$¢ kosztdéw, a tym samym na niezrealizowanie
prognoz. W celu zminimalizowania takiego ryzyka Spétka stosuje zapisy o karach umownych dla
generalnego wykonawcy.

Ryzyko zwiazane z odpowiedzialno$cia z tytutu sprzedazy mieszkan i domow

W zwiazku z charakterystyka prowadzonej dziatalnosci, Spétka jest narazony na ryzyko wystapienia
postepowan sadowych, zwigzanych z realizowanymi projektami, w wyniku ktorych Spétka moze zostad
zobowiazany do zaspokojenia okreslonych roszczen (np. wynikajacych z rekojmi przystugujacej klientom).
Spotka doklada nalezytej starannosci w realizacji projektéw deweloperskich, jednakze nie mozna
wykluczy¢ wystgpienia w przysztosci roszezen ze strony osdb trzecich. Wystgpienie roszezen bedzie miato
niewatpliwie negatywny wptyw na wynik finansowy oraz moze spowodowa¢ spadek zaufania do Spétki na
rynku.

Ryzyko zwigzane z lokalizacja nieruchomosci

Istotnym czynnikiem wplywajacym na wartoé¢ projektu jest lokalizacja nieruchomos$ci w jakiej projekt jest
realizowany. W przypadku wybrania lokalizacji, ktdra moze si¢ okaza¢ mniej atrakcyjna od zatozen Spotki,
istnieje ryzyko, ze Spétka nic bedzie w stanie znaleZé nabywcéw badz najemcow. Aby pozyskac klientow,
Spétka moze zostaé zmuszony do obnizenia cen, co niekorzystnie wplynie na przychody. Taka sytuacja
moze znalez¢ odzwierciedlenie w stabszych wynikach finansowych Spotki.

Ryzyko zwiazane z infrastrukturg
Podczas realizacji projektéw deweloperskich konieczne jest uwzglednienie wymogdéw prawnych i

praktycznych w zakresie odpowiedniego uzbrojenia terenu w infrastrukture. Nieprawidtowo zaplanowane
na etapie koncepcyjnym inwestycje infrastrukturalne mogq spowodowa¢ koniecznos¢ dodatkowych
nakladéw na ich pdZniejsza realizacje. Wplynac to moze na opodZnienia w realizacji projektu oraz
powiekszenie jego kosztéw, a w konsekwencji gorsza rentowno$¢. W celu zminimalizowania tego ryzyka
Spétka dokonuje na etapie przedkoncepcyjnym analizy potrzeb infrastrukturalnych na okreslonej dzialce i
w okreslonym projekcie.

Ryzyko niekorzystnych warunkéw atmosferycznych

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

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia z tytutu ochrony Srodowiska

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolenl z zakresu achrony
$rodowiska, gospodarki odpadami i pozwolenn wodno-prawnych oraz ponoszenia oplat za korzystanie ze
$rodowiska. Obowiazujace przepisy naktadajg na podmioty wiadajace gruntami, na ktérych wystepuja
niebezpieczne substancje, zanieczyszczenie albo doszio do niekorzystnego przeksztalcenia naturalnego
uksztattowania terenu, zobowigzane do ich usuniecia, obowigzek ponoszenia kosztéw rekultywacji lub
zaplaty administracyjnych kar finansowych.

Dotychczas Spoétka spelnial wszystkie istotne wymogi obowigzujacych przepisow, nie byt takze
zobowigzany do ponoszenia kosztéw rekultywacji lub zaptaty administracyjnych kar pienieznych z tytutu
zanieczyszczenia lub niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu lub wiadania
takim terenem. Z uwagi na to, ze nie mozna catkowicie wykluczyé takiego ryzyka, i w przyszitoéci Spotka
moze zosta¢ zobowiazana do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar pienigznych czy ponoszenia
kosztéow rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia Srodowiska na gruntach posiadanych lub
nabywanych przez Spétki, istnieje ryzyko pogorszenia jej sytuacji finansowe;j.
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Ryzyko zwiazane ze sposobem ujawniania marzy na projektach deweloperskich

Spotka stosuje zasady rachunkowoéci, w oparciu o ktére cata uzyskana marza na sprzedazy lokali ujawniana
jest w momencie przekazania klientom lokali oddanych do uzytkowania. Powoduje to, ze rozktad zyskow
nie bedzie réwnomierny w kolejnych latach. Inwestorzy powinni mie¢ $wiadomos¢, ze spétka ujawni zyski
z podejmowanych w tym roku projektéw z dwuletnim opéznieniem.

Mic i RFuart Development 5.4,
ul. Fabryczna 19, 53-809 Wrockay
NIP: 5842874207 FEGON; 0

Prezes Zarzadu

>

Jednostkj/dominujacej

QUARPDEVELOPMENT S.A

QUART Development 5.A. 2 siedriba we Wroctawiu, ul. Fabryczna 13, 53-60% Wrockaw, tel. 71 335 73 B2, fax 7133573 62,
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

AGENCJA BIEGLYCH REWIDENTOW » TAX-2” Sp. z 0.0.
51-602 Wroctaw, ul. Kochanowskiego 17, tel.(071) 328-35-49
NIP 895-00-19-403

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z. BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy,
Rady Nadzorczej i Zarzadu

Quart Development
Spotka Akcyjna

z siedzibg we Wroclawiu

Sprawozdanie 7 badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego rocznego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej QUART Development S.A., w ktorej jednostka dominujgca
jest QUART Development S.A. z siedziba we Wroctawiu, ul. Szczesliwa 33, na ktére skladajg
sig:

1. wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

2. skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2017 roku, ktéry po stronie aktywow
i pasywow zamyka sie¢ sumg

49 427 395,10 zk;

3. skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 01 stycznia 2017 roku do 31
grudnia 2017 roku wykazujacy zysk netto w wysokosci:

3327 845,01 zk;
4, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od 01 stycznia 2017
roku do 31 grudnia 2017 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu whasnego o kwote:

2 149 333,68 zl;
5. skonsolidowany rachunek przeptywéw pienigznych za rok obrotowy od 01 stycznia 2017
roku do 31 grudnia 2017 roku wykazujgcy zmniejszenie stanu $rodkéw pienigznych o kwote

533 555,89 zl;

6. dodatkowe informacje i objasnienia.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczej Spotki QUART Development S.A.

Zarzad Spotki dominujacej QUART Development S.A. jest odpowiedzialny za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 395)
(»ustawa o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz
innymi obowigzujgcymi przepisami prawa a takze statutem Spétki QUART Development S.A.
Zarzad Spotki dominujgcej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za
niezbgdng dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub biedem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad Spotki dominujacej oraz czionkowie
Rady Nadzorczej Spétki dominujacej sa zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego
Grupy Kapitatlowej QUART Development S.A. zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegltych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089) (,,ustawa o biegtych rewidentach”),

2) Krajowych Standardéw Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetych uchwatg nr 2041/37a/2018 Krajowej Rady Biegtych Rewidentow z dnia 5 marca
2018 1.

Regulacje te wymagajg przestrzegania wymogoéw etycznych oraz  zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnos¢, ze sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot
i ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobdr procedur badania zalezy od
osadu bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem. Dokonujgc oceny tego
ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie kontroli wewnetrznej, w zakresie
dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke¢ dominujaca skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach
procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej. Badanie
obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad — rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez kierownika jednostki dominujacej wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene
ogodlnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy Kapitalowej
ani efektywnodci lub skutecznosci prowadzenia spraw Grupy Kapitalowej przez Zarzad
jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosei.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacg
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

3%
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Opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Naszym zdaniem, zalgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitalowej
QUART Development S.A. na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 01 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku, zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi grupe kapitalowg przepisami prawa
i statutem Spétki dominujace;.

Opinia o sprawozdaniu z dzialalnosci

Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania
z dzialalno$ci Grupy Kapitatowe;.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitalowej zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowosci oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad
Spotki dominujgcej. Ponadto Zarzad Spoétki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
Spétki dominujacej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetnialo
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach byto wydanie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone zgodnie z przepisami
prawa oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie o$wiadczenia, czy w
$wietle naszej wiedzy o Grupie Kapitalowej QUART Development S.A. i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdzilismy w
sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej istotne znieksztatcenia oraz wskazanie, na czym
polega kazde takie istotne znieksztalcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie
stwierdziliSmy w skonsolidowanym sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej istotnych

znieksztatcen.
Romual owak
i W/

nr ew. 2786
Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu
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OSWIADCZENIA

OSWIADCZENIE ZARZADU QUART DEVELOPMENT S.A. W SPRAWIE RZETELNOSCI SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA 2017 ROK

Zarzad Quart Development S.A. oswiadcza, ze wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Spodtki, skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za 2017 rok i dane poréwnywalne za 2016 rok wraz z opinig i raportem z badania
sprawozdania finansowego, sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Spotke oraz, ze
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg Spotki oraz jej wynik
finansowy a takze, ze sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Spétki zawiera prawdziwy obraz sytuacji Spotki, w
tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

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

Zarzad Quart Development S.A. oswiadcza, ze wybdr firmy audytorskiej, przeprowadzajgcej badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2017 rok, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, oraz ze firma audytorska i cztonkowie zespotu
wykonujacego badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu
i zasadami etyki zawodowe;j.

DANE TELEADRESOWE

Quart Development S.A.

ul. Fabryczna 19

53-609 Wroctaw

tel.: +48 7133573 81

fax: +48 71 33573 92

www.quart.com.pl

biuro@quart.com.pl

NIP: 894-28-71-207

REGON: 020323147

Sad Rejonowy we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy KRS: 0000324518

Kapitat zaktadowy: 12.830.000 PLN
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