topuszanska Nieruchomosci S.A.

Sprawozdanie finansowe za okres
od 01.01.2019 do 31.12.2019



WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki

Nazwa: kopuszanska Nieruchomosci S.A.
Siedziba: topuszanska 36, 02-220 Warszawa

Kody PKD okresiajace podstawowa dzialalnosé podmiotu:
68207

Numer identyfikacji podatkowe;j:

NIP 5220004847

Numer we wiasciwym rejestrze sadowym;
KRS 0000125384

2. Wskazanie czasu trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony
Nie dotyczy.

3. Okres objety sprawozdaniem finansowym
Sprawozdanie finansowe sporzgdzane za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019

4. Wskazanie czy sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne
Sprawozdanie finansowe nie zawiera danych tacznych,

5. Zatozenie kontynuowania dziatalnoici gospodarczej
Sprawozdanie finansowe sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarcze] przez jednostke.
Nie stwierdzono ckolicznosci, ktdre wskazuja na zagrozenie kontynuowania dziatalnodci.

6. Informacje o potaczeniu spolek
Nie dotyczy.

7. Polityka rachunkowosci

Omodwienie przyjetych metod wyceny aktywow i pasywoéw (takie amortyzacji):

Ksiegi rachunkowe prowadzone sg w siedzibie spdtki w jezyku polskim i w walucie
polskiej.

Rokiem obrotowyrn jest rok kalendarzowy.

Ksiegi rachunkowe prowadzi si¢ przy uzyciu komputera z wykorzystaniem programu
COMARCH ERP XL. Program jest aktualizowany przez producenta zgodnie ze zmianamj
przepisow podatkowych oraz prawa bilansowego oraz zapewnia ochrone przed dostepem
oséb nie powotanych oraz przed zniszczeniem.,

Aktywa | pasywa wyceniono wedtug zasaad okreslonych w ustawie o rachunkowosci, z
tym ze:

- Sktadniki majgtku o okresie uzytkowania diuzszym niz rok, ale wartosci poczatkowej do
10.000,- zt odpisywane s3 jednorazowo po ich wydaniu do uzytkowania w koszty zuzycia
materiatdw bez obejmowania ich ewidencjs .

- Budynki i budowle amortyzowane sg metoda liniows, za pomocg stawek nizszych niz
przewidziane w zatgczniku do ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych jednak
dla potrzeb podatkowych stosuje sie wytacznie stawki okreslone w ustawie o podatku
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dochodowym od oséb prawnych.

- Pozostate srodki trwale amortyzowane sg metodg liniows, za pomoca stawek
przewidzianych w zatgaczniku do ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych

- Warto$< naleznosci podiega urealnieniu poprzez utworzenie rezerwy na naleznoéci od
dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci lub kwestionujacych naleznosci
oraz zalegajgcych na dzien bilansowy z zaptatg dtuzej niz przez 6 miesiecy - jezeli ocena
ich sytuacji gospodarczej i finansowe] wskazuje, Ze sptata naleznoéci w najblizszym czasie
nie jest prawdopodohna.

- Stany i rozchody materiatow | towarow wycenia sie wedtug cen nabycia stosujac ceny
rzeczywiste metoda "pierwsze weszto-pierwsze wyszio”

- Krotkoterminowe aktywa finansowe wycenia sie po cenach nabycia nie wyzszych od cen
rynkowych.

- Umowy o leasing kwalifikuje sie zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od oséb
prawnych.

- Podatek dochodowy wykazuje sie w wysokosci wynikajacej z zeznania podatkowego.

Ustalenia wyniku finansowego:
Rachunek zyskow i strat sporzadza sie w wariancie poréwnawczym.

Sporzadzenia sprawozdania finansowego:
Spbtka sporzadza sprawozdanie finansowe wedtug zatacznika nr 1 do ustawy o
rachunkowosci.

Pozostale przyjete przez jednostke zasady rachunkowosci:

Spotka nie stosuje przepisdw rozporzadzenia w sprawie instrumentdéw finansowych
poniewaz w poprzednim roku obrotowym uzyskata przychody netto ze sprzedazy
towarow i produktow w kwocie nizszej niz 34 000 000,- zt oraz zatrudniata ponizej 50
osab.

8. Dodatkowe informacje uszczegétawiajace
Nie dotyczy
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BILANS

Aktywa Dane w PLN Kwota na dzien Kwota na dzien
konczacy biezgcy rok koriczacy poprzedni
obrotowy rok obrotowy

A. AKTYWA TRWALE

19 240 402,82 19 860 216,33

L. Wartosci niematerialne i prawne

1. Koszty zakonczonych prac rozwopwych
2. Wartosé flrmy

3. Inne wartosci niematerialne i prawne

"4. Zaliczki na wartosci niematerlalne i prawne
li. Rzeczowe aktywa trwaie

18416 055,79 18739 634,73

‘[ Srodkl trwale

) grunty (w tym prawo uzytkowanta
W|eczystego gruntu)

17 646 998,20 17 986 534,89

wodnej

d) srodkt transportu

~9182670,01 9287 670,01

b) budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i Tg4T6 082,41 8665 709,94

c) urzqdzenla techmcznelmaszyny . 42 08550 - 24 21327
- 6 160,28

e) inne rodki trwa#e
2. $rodki trwa%e w budowie

3 Zallczka na srodkl trwa%e w budowae

IIE ‘Naleznosci dtugotermmowe

1.0d Jednostek powu’:gzanych

2. Od pozostalych jednostek, w kidrych jednostka

posiada zaangazowan[e w kapntale

3. 0d pbioéta%ych jednostek

IV Inwestycje d:‘ugotermlnowe
1. Nieruchomosei '

© 2. Wartosci niematerialne i prawne

3. D{ugotermlnowe aktywa fihéﬁsowe

a w ;ednostkach pownqzanych

- udma{y Eub akqe

~inne pap[ery wart scuowe

- ud21elone pozycz

~inne dfugotermlnowe aktywa flnansowe

bow pozosta{yéh Jédnostkach w ktorych
Jednostka posuada zaangazowame w kaptta]e

- ud2|a{y lub akcle

- inne papiery wartosmowe
- ud7_|e|one pozyczkl

-inne d%ugotermlnowe aktywa f[nansowe

c w pozostaiych Jednostkach B
- ud2|aly Iub akqe ' '
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- inne papiery wartosciowe

e -ud2|eEone pozyczki e e A R e 8 , —

T Cinne d{ugotermmowe akti}wa'fflﬁuahﬁéowe T S
4. Inne- mwestyqe d}uéhétéfﬁrl}ﬁéwe )

V. Diugotermlnowe rozliczenia mledzyokresowe 824347,03 1120581 60

1. Aktywa z tytulu odroczonego padatku
dochodowego

iczenia mledzyokresowe 824 347,03 1120 581,60
B. AKTYWA OBROTOWE ” T 1638 804,47 1639 328,16
. I Zapasy e

3 Matenaly b e et e
2. Po%produkty i produktywtoku T ) S
s Produkty gotowe e . - e e
4, Towary )

5. Zaliczki na dostawy i ustugi o )
Il Naleznosci krétkoterminowe 582 745,84 514 482,32
) M']M Naleznosc:l od jednostek poquanych T

. a) 2 ol v u*:iug - okresne spfaty e e e e e .

- do 12 mtesuacy
- powyzej 12 mles;ecy T - T
o by e e e+ e e

2. Naleznosai od pozostalych jednostek, w ktorych

jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

- a)z tytu{u dostaw [ usiug o okresne sp%aty
- do 12 mles;ecy -
- powyzej 12 rmesuacy
~ b)inne
3. Naleznosci od pozostalych jednostek 58274584 51448232
a)z {y”{{jiu dostaw i uslug, o okresie spiaty: 467 129,41 48527152
- do 12 miesigcy ' - 46712941 48527152
- powyzej 12 m|eS|ecy
 b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen 85212,31 7 105,00
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych
S E)' e e e e e 30 TR 22 T
S d) R sqdowéj”mw e et o e e e e

I![ Inwestyqe l{ro"tkotermmowe

741 801,43

705 650,50

1. Krétkoterminowe aktywa flnansowe ) 74180143 705 650,50
a) w jednostkach powigzanych ' )
| - UdZIaly Iub akcje - PR S

-inne paplery wartosciowe

- udzseione pozyczk|

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe ) e
b) w pozostalych jednostkach
N UdZIa{ym]ub ékcje e o i o

- inne papiery wartoscnowe
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- udzielone poZyc:zki

o krotkotermmowe aktywa fmansowe e e e e e et o e e et
) Srodk: plenlezne i mne aktywa ptemezne S 741801,43 705650,50
- grodki plemezne w kaS|e i HZEQEH&H&ECH' - 73887843 70272750
e &g plemezne e e
o - inne aktywa pieniezne 2923,00 2 923,00

V. Krétkoterminowe rozliczenia mledzyokresowe 31425720 419195, 34"

C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) T
PODSTAWOWY
D. UDZIALY (AKCJE) WEASNE -
AKTYWA RAZEM ' 20 879 207,29 21 499 544,49
5
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BILANS

Kwaota na dzief

Pasywa Dane w PLN

Kwota na dzien

koniczacy biezacy rok konczacy poprzedni

obrotowy

rok obrotowy

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WELASNY 5 874 290,40

5 430 766,05

. Kap:ta’f (fundusz) podstawowy 720 000,00

720 000,00

!I Kapltal (fundusz) zapasowy, w tyrn

- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosei
emisyjnej} nad wartoscig nominalng udz:a{OW
{akcji)

~od0 .000’00 I

240 000, 00

Hl. Kapitat (fundusz} z aktualizacji wyceny, w
tym:

5 825 604,84

5 825 604,84

- z tytutu aktualizacji wartosci godziwe;

) IV Pozostate kapitaty (fu ndusié) rezerwowe

- tworzone zgodnie z umowq | (statutem) spétki

-na udz;a%y (akqe) wiasne

A Zysk (strata) zlat ubleg%ych -1 354 838,79

-2 102 258,62

' VI. Zysk (strata) netto 44352435 747 419,83
VIl. Odpisy z zysku ‘netto w cquu roku
obrotowego (w:elkosc ujemna)

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA 15 004 916,89 16 068 778,44

ZOBOWIAZANEA

1. Rezerwy na zobowiazania  2352639,80

1978 322,26

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

2. Rezerwa na swmdczema emerytaine i podobne

- d{ugotermlnowa

- krotkoterminowa

3 F’ozosta{e rezerwy 2 352 639,80
- d{ugotermlnowe - -
e

1978 322,26

1978 322,26

I! Zoboquanla d}ugotermmowe
1. Wobec Jednostek powaazanych

9652 739,82

11 029 290,23

2. Wobec pozostatych jednostek w ktérych
jednostka posiada zaangazowanle w kap|tale

3 Wobec pozostatych jednostek 9652 739,82 11 029 290,23
o )kredyty:pozyczke . - 9062644,12 10 495 195 53
b) z tytu{u emisji d}uznych'pébieréw ' -
wartosciowych
~ ¢) inne zobowigzania finansowe i
d) zoboww:lzama wekslowe
“"””w"'é")‘iﬁ}mgx - 590 095,70 534 094,70
_ Ill. Zobowiazania krétkoterminowe 2 999 637,27 ~ 3061 165,95
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1 Wobec Jednostek powrazanych

) z tytu’ru dostaw i us{ug, o okresie ) T
wymagainosm wtym
-do 12 miesiecy ' E S h
- powyzej 12 mleSIecy T )
b) inne
2. Wobec pozostalych jednostek, w ktérych -
Jednostka postada zaangazowanie w kapitale
a) z tytuty dostaw i ustug, o okresie i
wymagalnosci:
- do 12 miesigcy o - B
—powyzej 12 mlesw;cy T I
— mymms)mwi.h}]em__ S SO SRRt -

' 3 Wobec pozosta’fych Jednostek
) kredyty i pozyczk|

291127081
T 143255141

1476 864,95

b) )z t tytu{u em:sy d{uzny‘é‘h" baﬁié'réww T

wartoscnowych
c) inne zobOWIazama finansowe

d) z tytu%u dostaw | usiug, o okresie
wymagalnoscs

e mleslecy e

321927,03

288 383,55

288 383,55

- powyzej 12 m|es:¢cy

}zaiibzkl otrzyfhéne na dostawy i us4ug| o
) f) zobOWIazama wekslowe I T
q) Z tytutu podatkdw, cel, ubezpieczen 1001 881,29 1015 193,43
spotecznych | zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych
~ hziwluwynagrodzen 103 756,86 103 287,34
i) inne " a 5115402 89 170,02
4 Funduszvén"sﬁééjérrﬁigm et e i e e e ~ aEseees B 3E6EE
IV Rozhczema mtqdzyokresowe e e e et e o e s e
1. U;emna wartos firmy - ) ) I
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
- d%ugotermtnowe - T
- krotkoterminowe I T
PASYWA RAZEM 20 879 207,29 21 499 544,49
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wariant porownawczy Dane w PLN

obrotowy

Kwota za biezgcy rok Kwota za poprzedni
rok obrotowy

A. Przychody.hetto ze sprzedazy i zréwnane z nimi,
wtym:

7408 848,97

7 191 954,56

- od jednostek powigzanych

I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 7 408 848 97 7 191 954 56
Il. Zmiana stanu produktow (zwigkszenie - wartes¢
dodatnia, zmniejszenie - warto$é vjemna)

I Koszt wytworzeniéwﬁrﬁéfduktéw na wilasne potrzeby
jednostk[

YA Przychody netto ze sprzedazy ‘towarowi
materta%ow

B. Koszty ‘dziatalnosci operacyjnej 6605 '490,5'3' 5900 925&1
" I. Amortyzacia : 39134021 390 257,38

T Zuzyc:[e matena{ow i energu 1061 112,24 1 095 634,94

II1. Ustugi obce 231225335 171493235

) IV Sodati op{aty, . tym e

- podatek akcyzowy

127146581

" V. Wynagrodzenia

1336 750,50

1237 720,83

VL Ubezp:eczenla spo%eéérie i inne Swiadczenia, w
tym:

- emerytaine
VII. Pozostate koszty rddzéjdwe
VI, Wartogé sprzedanych towarowumatena{ow

150 905,62 145 189,03
75 311,16 81 616,96
. e T asyanan

C. Zysk (strata) ze sprzedazy {(A-B) 803 358,44 1291 031,82
D. Pozostate przychody operacyjne 181 007,77 35 668,75
" 1. Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw 78 009,65 569,11

trwalych

e ] E Ijotac]em .

"IV, Inne przychody opméracyjﬁrm;em I 72'998,12 35 099,64
E. Pozostale koszty operacy]ne T Mmméméé:?;lamm T 984,31
| Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow o

trwa%ych

. Aktuahzac;a ‘wartosci aktywow nlefmansowych

. Inne koszty operacyjne 369240 15 984,34
F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D E) 950 673,81 1 31_‘?_;1_6_3_3
G. Przychody finansowe '  22142,09 '9013,80

1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

Waj)wrod jednostek p"owiazaﬁuyuaifmﬂ;m: .
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- w kidrych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

Il. Odsetki, w tym:

2214209

9 013,80

- od jednostek powigzanych

i IVZ'ymsmli”zht'ﬁLi'{'u' e aktywéw firansomyei ™ - S s o e
tym:

- wjednostkach powigzanych -
IV. Aktualizacja wartosci aktywéﬁf finansoWych
V.Inne

H. Koszty finansowe 430 989,55

i Gdsatii Wtym

49498530
484 985,30

. dla jednostek powigzanych

Il Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w
tym:

-W_Jednostkach powlqzanych U

Il Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

IV, Inne

10 000,00

I. Zysk (strata) brutto (F+G-H) 541 826,35

824 744,83

J. Podatek dochodowy 98 302,00

77 325,00

K. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku
{zwickszenia straty)

L. Zysk (strata) netto (I-J-K)

443 524,35

747 419,83

19
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Dane w PLN Kwota na dzieft Kwota na dzien
’ koficzgey biezacy  konczacy poprzedni
rok obrotowy rok obrotowy
A I Kau:uteul (fundusz) w’fasny na poczqtek okresu 5 430 766,05 4 683 346,22
(BO)

- zmlany przyjetych zasad (poE:tyka) rachunkowoscn '
- korekty bledow

l.a. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu ~ 5430766,05 4683 346,22
(BO)}, po korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek . 720 000,00 720 000,00
okresu

1. meany kaplta{u (funduszu) podstawowego
) zwiekszenie (z tytuiu)

- wydania udziatow (em;s:j“t akql)

b) zmmejszenle (2 tytu{u)

ialow {akeji)

" 1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec 720 000,00
okresu

2 Kaplta} (fundusz) zapasowy na poczqték 6kresu 230 000 00

2.1 Zmlany kapita{u (funduszu) zapasowego

a) ZWIekszenle (z tytuiu)

- emisji akcp powyze} wartoscn nomlnalnej

- podma#u zysku (ustawowo)

- podzla%u zysku (ponad wyrﬁagawnq ustawowo
minimalng wartosc)

N b) imhlejszeme (z tytu{u)

- pokryc1a straty

2.2, Kaplta{r (fundusz) zapasowy na koniec okresu " 220 000,00 240 060,00

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na 5825 604,84 5 825 604,84
poczatek okresu - zmiany przyjetych zasad
(polltykl) rachunkowosm

‘ 3 1. Zm|any kapitaiu (funduszu) z aktuaiazaql wyceny

a) zwiekszenie (z tytutu)

N b) zmheejszeme (z tytu#u)

'ZbyCIa srodkéw trwaiyoh e

N 3 2 Kapltat (fundusz) z aktuallzacu wyceny na 5 8‘2'5”6'64,54" - 585@36‘04{84
koniec oKresu

4. Pozostate kap;ta%y (fundusze) rezerwowe na
poczqtek okresu

4.1, Zmaany pozosta{ych kapltaiow (funduszy)
rezerwowych

)ZWIekszente (z tytL;{u) -
' b) zmnuajszeme (z tytu%u)

1
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a2 Posastate kébité{y (f'u'ndmuszé) e
koniec okresu
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -1 354 838,79 .2 102 258,62
5.1. Zysk z lat ub:eg}ych na poczatek okresu 747 419,83 887 711,55
- zmla‘ny przyjetych zasad (polttyka) rachunkowoscn
- korekty bie,dow

5 2. Zysk z lat ub:eg%yéh na poczétekokresu,po 747 419,83 887 711,55
korektach

) Zwekszeme (z tytu{u)

- podzna’ru zysku z lat ubseg{ych

)mee;szeme (z tytu{u) e e e Wwﬂ%é"f?“‘ikiéé'
R podzna{ zysku o ' 887 711,55
" 5.3. Zysk z lat ub[ééi&(ch na komec okresu 747 419,83 o
5 4. Strata z lat ubleg%ych na poczqtek okresu 2102 258,62 - 2 989 970 17

. zmlany przy;etych zasad (polltykl) rachunkowosci

. korekty b!edow

© 5.5. Strata z lat ublegtych na poczqtek okresu po 2102 258,62 2989 970,17
korektach

) Zwekszeme straty (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia

b) Zmnlejszenle straty (z tytu’ru) _ 887 711,55
pokryme zysk:em S - 887 711 55

5 6 Strata z lat ubieglych na koniec okresu 2102 258,62 2102 258,6""5
5.7.Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -1 354 838,79 -2 102 258,62
6. Wynik netto  443524,35 747 419,83

a) zysk nette o ) 44352435 747 419,83
et o o Lo rewethes R TIees

c) odpisy z zysku

Il Kapitat {fundusz) wlasny na koniec okresu (B2) 5 874 290,40 5 430 766,05

1ll. Kapital (fundusz) w{asny po uwzg[ednlenlu 5 874 290,40 5 430 766,05
proponowanego podzialu zysku (pokrycia straty)
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Metoda posrednia Dane w PLN

Kwota za biezgcy rok Kwota za poprzedni

obrotowy rok obrotowy
A Przep?ywy srodkow plemeznych z dmaialnoscu . )
operacyjnej
l. Zysk (strata) netto 443 524,35 747 419,83
Il Korekty razem i 1433 971,59 1499 849,33
M”}TNKr’nortyzac:Ja T 39134021 390 257,38
2. Zyskl (straty) z tytulu réznic kursov@ydh o
3. Odsetki | ud2|a}y w zyskach"(‘&Yy_u_\fmn&éhmuziﬂf)mmmmw 43072944 478 248,84
4. Zysk (strata) z dZIaiaInoscn mwestycy]nej -78 009,65 -569,11
5. Zmiana stanu rezerw T 37431754 374 317,54
P T zapasow O SO
 7.Zmiana stanu naleznosci h 6826352 146 é?éwﬁg
8. Zmiana stanu zobow1azan kréfkbtéﬁﬁfﬁé\:ﬁycr‘i, z 17 3U1'5,147 . 66 580,93
wy;qtklem pozyczek i kredytéw
9. Zmiana stanu Aroz."‘ikaczeh' Héazyokresowych 4011 72,71 464 311 ,7‘:{
7 10. Inne korekty o 6 780,43

Il Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci

operacy;nej (I+il)

B. F‘rzeptywy srodkow piemeznych z dziatalnogci

mwestycy;nej

1877 495,94 2247 269,16

1 Wplywy

84 552,85 569,11

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych aktywow trwa{ych

84 552,85 569,11

2. Zbyme mwestycp w nieruchomosci oraz wartosci

niematerialne i prawne

3 Zaktywow fmansowych wtym

) w jednbé{kach pow:qzanych

b) w pozostatych Jednostkach
- zbycze aktywow flnansowych

- dywmiendgl udzialy w zyskach

. splata udzrelonych pozyczek "
diugoterminowych

- odsetki

- inne wp%ywy z aktywow finansowych

4, Inne wp{ywy mwestycyjne
. Wydatki

7430447 162 464,31

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwafych

74 304,47 162 464,31

2. lnwestyqe w nieruchomoéci oraz wartosci
niematerialne i prawne

3 Na akiywa finansowe, wtym

)wjednostkach pownqzanych e e e
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b) w pozosta{ych Jednostkach

- nabyc:e aktywow flnansowych

- - udzielone pozyézkl d%ugotermmowe

"4 Inne wydatkl mwestycyjne

. F’rzeplywy pieniezne netto z dziatalnosci BT 248,38 B T3 8'95“,'2'6
mwestycyjnej (I II)

C. | Przeplywy Srodkéw plem‘é_z'nych z dzna%'alﬂnéscl
fmansowe;

L Wpiywy o 56 001,00 79 489,03

1. Wp’fywy netto z wydanaa udziatéw (em|SJ| akc;n)
innych instrumentow kapitatowych oraz doplat do
kapitatu

2. Kredyty i pozyczkl

3 Em|s;a diuznych "pé 5]er6v\.‘r"wartoscnowych
4. Inne » wpiywy fnansowe - 58 Obéwbb o m7948903w

1l Wydatki R 1907 594,39 2000 272,75
1. Nabycie udma%ow (akcp) w{asnych

2. Dywudendy i inne wypiaty na rzecz wlascicieli

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z
tytutu podziatu zysku

4. Splaty kredytow i pozyczek 1476 864,95 1522 023,91

B 5M ’ '(nykup d{uznych paplerow wartosc:owych

6.z tytuh.f mnych zobow:qzan fmansowych

7. Patnosci zobownazan z tytulu umow leasingu

finansowego
8. Odsetki 430 729,44 478 248,84
"~ 9.inne wydatkl finansowe T } o o
" lIl. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci -1 851 593,39 -1 920 783,72
fmansowej {I- il}
D. Plzepiywy pleme;zne netto razem 36 150,93 164 590,24
E. Bilansowa zmiana stanu érodkéw pi’enieinych, S 36150,93 o 164 590,24
w tym:
- zmiana stanu $rodkdw pienieznych z tytulu roznic
kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 705 650,50 541 060,26
Aémé};dki'pienieine na koniec okresu, \Jtym'" ' 741 801,43 705 650,50
-0 ogranlczoneJ mozl|wosc1 dysponowama 482 679,87 479 636,57
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KALKULACJA PODATKU DOCHODOWEGO

Dane w PLN

Kwota za biezacy rok Kwota za poprzedni

obrotowy rok obrotowy
A Zyék {strata) brufto za dany rok. o 541 826,35 7824 744,83
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate -57 195,08 -26 559,32
réznice pomiedzy zyskiem/stratg dla celow
rachunkowych a dochodem/stratg dla celow
podatkowych), w tym:

Likwidacja odpisdw aktualizujgcych naleznosci, -567 195,08 -4 853,91
ktore nie byly uprzednio zaliczone do kosztow
uzyskania przychodow (art. 12 ust. 1 pkt. 4a)

- z innych zrédet przychoddw -57 195,08 -4 853,91
* Odzyskane naleznosci, ktére uprzednio spisano . -21 705,41

jako niesciggalne bez zarachowania do kosztow

uzyskanla przychodow (art 12 ust 1 pkt 4)

-z mnych zrodet przychodow 7—21 705 41
C. Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku ) N o
biezgcym, w tym
D. Przychody podlegajqce opodatkowaniu wroku
biezacym, ujete w ksiegach rachunkowych lat
ubleg{ych w tym
E. Koszty mestanoche kosztow uzyskama 387 930,08 376 747 66
przychoddw (trwale roznice pomiedzy zyskiem/stratg
dia celow rachunkowych a dochodem/strata dia celow
podatkowych) w tym:
~ Amortyzacja bilansowa wartosci gruntow w 105 000,00 105 000,00

WIeczystym uzytkowamu (ari. 16c)

-z innych zrodet przychodéw o 105 000,00 105 000,00
Amortyzacja bilansowa budynkow i budowli w/g 272 377,53 265 664,31
stawek innych niz podatkowe {art. 16iust. 1)

-z mnych Zrodet przychodow 272 377,53 265 664, 31

50y wydatkow s samochody 03666wé”(éﬁ;' BT e T
1 pkt. 51)
 -Zinnych zrodel przychodow o 471247
- Ubezpieczenie samochodéw osobowych od 3028,02
wartosca przekracza;ace] limit (art 16 ust 1 pkt 49)
-z mnych rddel przychodow 302602 o
) *Werzytelnosm odp|sane Jako przéc'ié\a{rh'idﬁém(é\fut;m{é' o T 2699,08 434735
ust. 1 pkt. 20)

-z annych zZrédet przychodow 2699,06 4 347,35
Odsetki za zwioke od ;obOWIazan podatkowych (art. 115,00 1“"7—36“,53
16 ust 1 pkt 21}

-z mnych zrodet przychodow 115,00 1 736,00
F.Koszly nieuznawane za koszty uzyskania 410 244,63 410 338,82
przychodow w blezacym roku, w tym

Nieoplacone skiadki ZUS finansowane przez 3590264 36 008,80
pracodawce {art. 16 ust. 1 pkt. 57a)
ez mnych zrode% przychodow -~ 3590284 3600880
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Naliczone lecz nieoptacone odsetki od zobowigzan

23,63 11,66
(art. 16 ust. 1 pkt 11)
-2 :nnych zrodet przychodow 23,83 11,66
' Rezerwa na podwyzke opfaty zarok 2019za 374 é"*['é',gév o 374 318,36
w:eczyste uzytkowame gruntu {art. 16 ust 1 pkt. 27)
~ -zinnych zrodet przychodow 374 318,36 374 318,36
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania Brzychodéw -36 020,46 -82 286,18
w roku biezgcym ujete w ksiegach lat ubieglych, w
tym
Wynagrodzenle wypiacone pracownskom za rok -51 863,00
ubleg{y {art. 16 ust. 1 pkt 57)

-z mnych #radet przychodow o -51 863,00
Skiadki ZUS finansowane przez pracodawce za lata -36 008,80 -30 198,82
ubiegte optacone w roku biezgcym (art. 16 ust. 1
pkt 57a)

-z innych zrodet przychodow ' —36 008,80 -30 198,82

” Op{acone odsetki od zobow;azan za lata ubleg%e 166 22436
(art 16 ust. 1 pkt. 11)

-z 1nnych Zrodet przychodow -11,66 224,36

H. Strata z lat ubieglych, w tym: -483 588,18 71384969

" 60% straty za rok 2015 -101 204,49 -331 466,00

- Z innych zrédet przychodow -101 204,49 -331 466,00

50% straty za rok 2016 -382 383,69 -382 383,69
A‘M—mi“;hnych srodef przychodow -382 383,69
l. Inne : zm|any podstawy opodatkowah'i'é,' w iyfﬁf - -245 81 él,'ﬁéwm -382 161,91

Amortyzacja podatkowa budynkow i budowli (art. -245 819,30 -382 161,91

16| ust 4}

-z mnych #rodet przychodow 245 819,30 382 161,91

J. Podstawa opodatkowania podatkiem 517 378,04 406 974,21
dochodowym
K Podatek dochodowy 98 302,00
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PODPISY ZLOZONE POD SPRAWOZDANIEM
Elzbieta Teresa Chatotowska dnia 2020.03.29
Maria Jolanta Gwiazdowska dnia 2020.03.31
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INFORMACJA DODATKOWA

Dane w PLN

Informacja dodatkowa 2019

Informacja_dodatkowa_za_rok_2019.pdf

Majatek trwaly

Majatek_trwaly_-_rok_2019.pdf

topuszanska Nieruchomodei S.A.
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INFORMACJA DODATKOWA za rok 2019

§1

Ohjasnienia do bilanu

Szezegdlowy wykaz zmian wartosci grup rodzajowych Srodkdw trwalych, wartosci niematerialnych i prawnych oraz inwestycji
diugoterminowych zawierajacy ich stan na poczatek roku obrotowego, zwiekszenia, zmnigjszenia oraz stan na koniec roku
obrotowego oraz stan amortyzagji tych Srodkdw przedstawia tabela stanowiaca zalacznik do niniejszej informagji.

. Spoifka posiada n/w nieruchomosci:

- prawo wieczystego uzytkowania do dnia 05 grudnia 2089 roku gruntow w Warszawie o pow. 45.579 m® polozenych przy ul.
topuszarskiej 36 — Ksigga wieczysta Nr 136269 prowadzona w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa,

- wiasnos¢ gruntéw o pow. 14.147 m? polozonych przy ul. topuszanskiej 36A — Ksiega wieczysta Nr WASM/00434946/6
prowadzona w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa,

. Srodki trwale nie amortyzowane przez Spotke, uzylkowane na podstawie umoéw leasingowych:

. Data . . Ckres | Zobowiazanie wg ] Zaplacone do Pozostaje do
Leasingodawca zawarcia Przedmiot leasingu LMOWY umowy 31.12.2019r zaplaty
Europejski Fundusz 11.05.2016] Parkingowe urzadzenie [VI/2016 -
Leasingowy S.A. dostepu V2020 185 879,70 140 951,17 44 528,53
mleasing Sp. z 0.0. 08.03.2018| Samochéd ciezarowy
PEUGEOQT Partner 1,6 |I1/2018 -
HDI Agtive 1112021 37 280,70 22 836,56 14 454 14
Volkswagen Leasing 14.12.2018] Sameochod osobowy
GmbH Sp. Z c.o. SKODA Qctavia Il |1I/2019 ~
Kombi 17 X112023 90 389,90 21 769,88 68 620,02
mLeasing Sp. z 0.0. 15.12.2018{ Samochadd osobowy
LEXUS RX Vi/2019 -
1\V/2024 345 951,98 60 098,40 285 852,58

. Dane o strukturze wlasnosci kapitatu podstawowego:
Kapitat akcyjny spotki wynosi 720 000,- zt i sktada sig z 72.000,- akcji imiennych o nominalnej warto$ci 10,-zt kazda wg ponizsze]

4, Spotka nie ma zobowigzan wobec budzetu panstwa lub gminy, kidre nie bylyby ujete w sprawozdaniu finansowym.

struktury:
. ] llos¢ akeji serii: Wartos¢ Glosy na WZA
Imig | nazwisko (nazwa) A B C D nominalna llosé Udziat %
Wiodzimierz Soparek 2190 4278 49710 561 780,00] 114 526 78,188%
Adam Toborowicz 30 5000 2 500 75 300,00 15080 10,300%
Jacek Bienkowski 6 000 60 000,001 12400 8,191%
16 oséb fizycznych 280 772 1240 22 920,00] 4384 3,320%
Razem 2 500 10 050 59 450 0 720 000,00 146 500 100,00%

Rezerwy i ich wykorzystanie

6. Zysk netio w kwocie 443 524,35 zi proponuje sie przeznaczyé na pokrycie strat z [at ubieglych.

Rezerwy Stan 01.01.2019r Zwiekszenie Wykorzystanie Rozwigzanie Stan 31.12.2019r
- na przewidywane zobowiazania z
tytulu podwyzszenia oplaty zalata | 4 g7g 327 25 374 317,54 0.00 0,00 2 352 639,80
2012-2019 za wieczyste
uzytkowanie gruntu
Razem 1678 322,26 374 317,54 0,00 0,00 2 352 639,80
. Stan naleznosei z tytutu dostaw i ustug wg ksiag przedstawia sie nastepujgco:
Stan na dzien Kwota naleznosci Odpis aktualizujgcy Wartos¢ reaina
01 stycznia 2019 r. 615 803,42 130 531,90 485 271,52
31 grudnia 2019 ¢ 540 466,23 73 336,82 467 129,41
. Stan odpisow aktualizujgeych naleznosci z tytulu dostaw i ustug w ciggu roku przedstawiat sie nastepuiaco:
Opis w roku 2018 w roku 2019
- stan na poczatek roku 135 385,81 130 531,80
- zwigkszenie 0,00 0,00
- Uznane za zbedne - spisanie 0,00 0,60
- rozwigzanie adpiséw na naleznosci odzyskane -4 853,91 -57 195,08
- stan na koniec roku ' 130 531,90 73 336,82
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10. Zobowiazania dlugoterminowe:

: Stan na
Orpis poczgtek roku koniec roku
kredyty bankowe platne w latach 2021 - 2028 po 1.136.316,84 i rocznie 9374613,93 8238 207,09
- odseiki od kredyiu platne w latach 2020 - 2028r 4 120 581,60 824 347,03
- kaucje wptacone przez najemcow, ktérych termin rozliczenia przypada po
31.12.2020r 534 094,70 590 085,70
Razem 11 029 290,23 9652 739,82
11. Wykaz rozliczen miedzyokresowych:
Stan na
Tty poczatek roku koniec roku
1. Dlugoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, w tym: 1120 581,60 824 347,03
- odsetki od kredytu diugclterminowege przewidywane do zaplaty w latach 2027 -
2028r 1120 £§81,60 824 347,03
2.
Krotkoterminowe czynne rozliczenia miedzyokresgwe kosztow, w tym: 419 195,34 314 257,20
- naklady na remonty drég wewnetrznych oraz budynkdw i budowli wykonane w
latach 2012 - 2015 obcigiajace koszly dziatainosci do 31.12.2019 55 337,33 0,00
- oplacone na nastepny rok ubezpieczenia majgtkowe 15 127,36 7 089,25
- oplacone na nastepny rok licencje, prasa 818254 10 833,38
- odsethi od kredytu dlugoterminowego przewidywane do zaplaty w najblizszym rokii 340 548,11 296 234,57
12. Zobowigzania zabezpieczone na majatku Spolki:
- Hipoteka kaucyjna na rzecz mBank Hipoteczny SA do wysokodci 41,3 min zt na zabezpieczenie zaciggnietego w tym banku
kredytu dlugoterminowego w kwocie 20,65 min zi.
13. Zohowigzania warunkowe:
- Spétka nie udzielata gwarancji i pareczen innym jednostkam lub osobom.
§2
Objasnienta do rachunku zyskéw i strat
1. Struktura rzeczowa przychoddw ze sprzedazy towardw i usiug,
. Sprzedaz w roku 2018 Sprzedaz w roku 2019
Rodzaj przychodéw kwota zi udziat % kwota 2i udziat %
przychody 2 najmu powierzchni 5338 006,87 74,22% 5511 133,43 74,39%
przychody z ods'przetdazy sw:afjgzer& bytowych (en.elekir., 1 547 570,15 21,52% 1564 393,80 21,52%
¢.0., woda, wywoz nieczystosci, itp)
usiugi rézne pomocnicze 306 377,54 4,26% 303 321,74 4,09%
sprzedaz krajowa towarow handlowych 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Razem 7 191 954,56 100,00% 7 408 848,97 100,00%
2. Nie dokonywano odpisow aktualizujacych wartosé rodkéw trwalych
3. Rozliczenie roznic migdzy wynikiem finansowym a podstawa opodatkowania:
a) wynik finansowy - zysk 541 826,35
b} dochody 'wylaczone z opodatkowania 0,00
c)
przychody ksiggowe nie wliczone do podstawy opodatkowania:  w tym 57 195,08
- likwidacja odpiséw aktualizujacych naleznosci, ktore nie byly uprzednio zaliczone do
57 195,08

kosztéw uzyskania przychodow
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d) przychody podatkowe nie ujete w ksiggach

e}
koszty ksiggowe nie stanowiace kosztu uzyskania przychoddw:

- amortyzacja bilansowa warto$ci gruntdw w wieczystym uzytkow
- amortyzacja bilansowa budynkdw i budowli

wiym
aniu

- skladki ZUS na ubezpieczenie spoleczne, FP i FGSP finansowane przez pracodawce

nie optacone do 15.01.2020¢

- naliczone i niezaptacone odsetki od zobowigzarn wobec dostawcéw

- naleznosci utracone i przedawnicne
- odsetki za zwloke od zobowigzan podatkowych
- ubezpieczenie AC samocshodu osobowego od warlo$ci powy2ej

warlosc rezerwy na podwyzke oplaty za wieczyste uzytkowanie
- 25% wydatkéw na samochody csobowe
f) koszty poniesione — nie ujete w ksiggach roku biezgcego

150 000,00zt

gruntu za rok 2019

- odsetki zaptacone kontrahentom — naliczone i zaewidencjonowane w latach

ubieghych

- skiadki ZUS na ubezpieczenie spoleczne za rok 2018 (finansowane przez

pracodawce) oplacone w roku 2019
- amortyzacja podatkowa budynkdw i budowli
g) dochéd podatkowy {a-b-¢c+d+e+f)
Rachunek zyskédw i strat sporzgdzono w wariancie poréwnawczym.
5. Nakiady poniesione w roku 20149 na budowe §rodkdw trwalych

0,00

798 174,71
105 000,00
272 377,53

35 902,64
23,63

2 699,06
115,00

3 026,02

374 318,36
4712,47
281 839,76

11,66

36 008,80
245 819,30
1000 966,22

. wtym
: . Koszty wytworzenia
Srodki trwale agélem odsetki réznice kursowe
Cgoblem 15 957,75 0,00 0,00
- budowa biurowca 0,00 0,00 0,00
- budowa drogi na dziatce ul. Lopuszarnska 36A 0,00 0,00 0,00
- infrastrukiura sieciowa - swiatlowod 0,00 0,00 0,00
- budowa budynku uslugowo-magazyn. - ul. topuszanska 35A 15 957,75 0,00 0,00
- budowa systemu alarmowego 0,00 0,00 0,00

6. Poniesione i planowane naklady na niefinansowe aktywa trwale

Naldady na Poniesione w roku 2019 | Planowane na rok 2020

1. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
2. Srodki trwale 58 348,72 0,00
3. Srodki trwate w budowie 15 957,75 0,00
4. Inwestycje w nieruchomosci i prawa 0,00 0,00
Razem 74 304,47 0,00

7. W roku 2019 nie wystapily zyski i straty nadzwyczajne.

§3

Kursy walut przyjete do wyceny

W roku 2019 nie wystapily zdarzenia wycenione w walutach obcych.

§4

Objasnienia do rachunku przeplywow pienieznych

1. Rachunek przepiywow pienieznych sporzgdzono metoda posrednia.

2. Wykazana w poz. C.1.4. Inne wplywy finansowe kwota 56 001,00 to nadwyzka wplaconych przez najemcoéw kaucji pobranych przy

zawarciu umowy najmu nad wartoscig zwréconych kaucji.

Roéznice pomigdzy zmianami stanu pozygji bilansowych oraz wykazanych w rachunku przephywdw nie wystapity
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§5

Zatrudnienie

1. Przecigtne zatrudnienie w roku 2019 wynositc 8 osdb, przecietna ilosé etatow 5,75
2. Informacje o wynagrodzeniach

Wynagrodzenia llosé osdh Etaty Wynagrodzenia brutto Wynagrc_:dzeme
przecigine
a) Zarzad 1 1,00 326 177,00 27 181,42
b) Pozostali pracownicy 7 4,75 968 736,00 17 012,91
Razem pracownicy etatowi 8,00 5,75 1295 913,00 18 781,35
¢} Wynagrodzenie Rady Nadzorezej ) 3 40 837,50
d)  Umowy zlecenia 0 0,60
Ogétem wynagrodzenia 1336 750,50

Spdtka nie dokonywala wyptat z zysku oraz nie udzielata pozyczek osobom wchodzacym w skiad zarzadu oraz rady nadzorczej.

4. Wynagrodzenie bieglego rewidenta za badanie sprawozdania za rok 2019 ustalono w kwocie netto 5.000,- zt plus podatek VAT 23%.
Wynagrodzenie razem wynaosi 8,150,- zi

Warszawa 29 marca 2020r
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Zmiany majatku trwalego w roku 2019

Zakgeznik do informacji dodatikawej

Wartesc poczatkawa

Umoszenie

Netio

Grupa skladnikdw Zwigkszenia Zmnigjszenia Stan Zwigkszenia Zmniejszenia Stan na dzien:
Stan 01.01,2019 P — 31.12.2019 31.12.2019
Zakup ilawk:;l;z:;me Sprzedaz ilikwidacja f:::;;zzme 01.01.2018 Um.planowe | Sprzedaz | Likwidacja 01.01.2018 31.12.2019
[. Wartosci niematerialne | prawne
- licencje na programy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 0,00 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00
Il Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwale w grupie -
o] 12 306 420,00 0,00 0,00 0,60 12306 420,00] 3018 749,99 105 000,00 0,00 0,00] 3123749.998] 9 287570,01 9 182 670,01
H 157298 661,08 22 756,00 0,00 0,00 15321 411,06 7 549 091,79 229 577,58 0,00 0,00 7778 669,77 7 749 569,27 7 542 741,29
[ 961 202,49 0,00 0,00 0,00 961 202,45 45 061,82 42 799,55 0,00 0,00 87 861,37 916 140,67 873 341,12
11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 Q0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IV 114 032,04 0,06 0,00 0,00 114 632,04 89 818,77 9 107,69 0,00 0,00 98 926,46 24 213,27 15 105,58
Vi 2 000,00 0,00 0,00 0,00 2 000,00 2 004,00 0,00 0,00 0,00 2 006,00 0,00 0,00
Vi 103 090,48 28 586,15 0,00 0,00 131 676,63 103 090,48 16086,23 0,60 0,00 104 686,71 0,00 26 979,92
vl 193 178,51 7 610,57 7 658,54 0,00 162 530,54 183 178,51 467,37 111534 0,00 162 530,54 0,00 0,00
il 55 494,96 0,00 0,00 0,00 55 494,96 46 553,29 2 781,39 0,00 0,00 49 334,68 B 941,67 6 160,28
Razem 29 034 079,54 58 346,72 0,00 765854 0,00 0,00 29084 767,72| 11 047 544,65 391 340,21 1115,34 0,00} 11 437 769,52 17986 534,89 17 646 298,20
2. Sr.trwaie w budowie
02 - biurowiec 557 163,00 0,00 597 163,00 0,00 597 163,00 597 163,00
05 - Swiattowod 13 282,00 0,00 13 282,00 0,00 13 282,00 13 282,00
06 - budynek top.36A 83 056,00 15 957,75 99 013,75 0,00 43 056,00 98 013,75
07 - system alarmowy 59 598,84 0,00 59 598,84 0,00 59 598,84 59 588,84
Razem 753 099,84 15 957,75 0,00 0,00 0,00 0,00 769 057,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 753 099,84 768 057,59
lll. inwestycje diugoterminowe
- udzialy w jednostkach 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00 0.00 0,00 0,00
Razem 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00




