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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla

Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej AVALON
DEVELOPMENT Spoélka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadzili$my badanie zalaczonego rocznego sprawozdania finansowego Spotki
AVALON DEVELOPMENT Spélka Akeyjna z siedziba w Krakowie przy ul. Krasowe]
12/1, na ktére skladajq sie: bilans sporzadzony na dzien 31.12.2017r., rachunek zyskow
i strat, zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym irachunek przeptywow
pienigznych za rok obrotowy od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. oraz informacja dodatkowa
zawierajaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego i dodatkowe informacje

i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej AVALON DEVELOPMENT SA. za
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. jest odpowiedzialny za
sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z2018 r. poz. 395) (,ustawa o rachunkowosci’),
wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujacymi
przepisami prawa, atakze statutem Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. Zarzad
Spétki AVALON DEVELOPMENT S.A. jest rowniez odpowiedzialny za kontrole
wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedna dla sporzadzenia sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub biedem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad Spétki AVALON
DEVELOPMENT S.A. oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki AVALON
DEVELOPMENT S.A. sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe
speliato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny ijasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

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

rewidentach”),
ol
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2) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. zpdézn. zm., w zwiazku z uchwalg
nr2041/372/2018 z dnia 5 marca 2018 r. wsprawie krajowych standardow

wykonywania zawodu.

Regulacje te wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskaé wystarczajaca pewnos¢, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur shuzacych uzyskaniu dowodow
badania kwot i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od
osadu bieglego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujac oceny tego ryzyka
biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym
sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotk¢ AVALON DEVELOPMENT S.A.
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okoliczno$ciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. Badanie obejmuje takze oceng
odpowiednioéci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. wartosci szacunkowych, jak réwniez
ocene ogélnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci badanej Spotki
AVALON DEVELOPMENT S.A. ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw
Spélkki AVALON DEVELOPMENT S.A. przez Zarzad Spétki AVALON
DEVELOPMENT S.A obecnie lub w przysztodci.

Wyrazamy przekonanie, Ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia
wystarczajaca i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalaczone roczne sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej Spolki
AVALON DEVELOPMENT S.A na dzien 31.12.2017r. oraz jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 01.01.2017r. do 31.12.2017r., zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowodci i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

— zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo, zgodnie z przepisami rozdziatu
2 ustawy o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke AVALON
DEVELOPMENT S.A przepisami prawa i Statutem Spotki AVALON
DEVELOPMENT S.A.
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Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Zarzad Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
Spotki AVALON DEVELOPMENT S.A. sa odpowiedzialni za sporzadzenie sprawozdania
z dziatalno$ci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie
opinii, czy sprawozdanie z dzialalno$ci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami prawa
oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.
Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy
0 Spdtce AVALON DEVELOPMENT S.A. i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalno$ci istotne
znieksztalcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztalcenie.

Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, o$wiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Spétce  AVALON
DEVELOPMENT S.A. i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania
finansowego, nie stwierdziliémy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztalcen.

mgr inz. Danuta Drobniak, nr w rejestrze 9578

AM. Jesictowsey - Finanse Sp. : o.0.
30-039 Krakow, ul. Jozefitow 2/4
nr firmy audytorskiej 2536
tel./fax- 127421 15 82, 423 22 41

Kluczowy biegly rewident
Prezgs Zarzadu

Dziatajacy w imieniu: Biegly Rewid
A.M. Jesiolowscy — Finanse Sp. z o.0.
30-039 Krakéw, ul. Jozefitow 2/4, nr firmy audytorskiej 2556 mg

/

Data sprawozdania z badania: 7 czerwea 2018r.
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WPROWADZENIE
do sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2017

AVALON DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA z siedzibg w Krakowie ul.Krasowa 12/1.

Umowa Spétki zostata zawarta w dniu 31 marca 2006 Rep. A Nr 1384/2006 przed Notariuszem Andrzejem
Urbanikiem. W dniu 9 maja 2006 Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
0000256401 w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Numer identyfikacji podatkowej NIP: 676-232-77-21 nadany przez Urzad Skarbowy Krakéw Stare Miasto,
numer REGON: 120227370 nadany przez Urzad Statystyczny w Krakowie.

W umowie Spétki wpisano jako podstawowy przedmiot dziatalnosci:

- zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

- budownictwo

- zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie

Czas trwania spofki jest nieograniczony.

Sprawozdanie finansowe nie zawiera danych tacznych — w sktad Spétki nie wchodzg wewnetrzne jednostki
organizacyjne sporzgdzajace samodzielne sprawozdania finansowe.

AVALON DEVELOPMENT S.A. prezentuje sprawozdanie finansowe za rok obrotowy rozpoczynajacy sie 1
stycznia 2017r. i koriczacy 31 grudnia 2017r.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej.

Na dziei sporzadzenia sprawozdania finansowego nie sa znane zdarzenia, ktére moglyby zagrazac
kontynuowaniu przez jednostke dziatalnosci w okresie najblizszych 12 miesigcy.

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29
wrzesnia 1994r. z pézniejszymi zmianami.

Jednostka sporzadza rachunek zyskéw i strat w uktadzie poréwnawczym, rachunek przeptywéw pienigznych
metoda posrednia.

W sprawozdaniu finansowym jednostka wykazuje zdarzenia gospodarcze zgodnie z ich trescig ekonomiczna.
Wynik finansowy za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggnigte i przypadajace na jej rzecz przychody
oraz zwiazane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu, wspétmiernosci przychodow i
kosztéw oraz ostroznej wyceny.

Zasady wyceny:

érodki trwate i wartosci niematerialne i prawne — dla amortyzacji stosuje sie stawki amortyzacyjne
uwzgledniajgce okres ekonomicznej uzytecznosci. Srodki trwate ponizej 3500,00zt amortyzowane sg
jednorazowo w miesigcu oddania do uzytkowania, chyba ze ich ekonomiczna uzytecznosc przekracza rok.
naleznosci krétkoterminowe wykazano w bilansie wedtug wartoéci nominalnej

inwestycje krétkoterminowe, stanowigce $rodki pienigzne zostaty wycenione wedtug nominatow,

akcje i udzialy oraz inwestycje w nieruchomosci — wycenia si¢ w cenach nabycia z uwzglednieniem
ewentualnej utraty wartosci,

produkty — wycenia sie w kosztach wytworzenia, towary handlowe w cenach nabycia

kapitat zaktadowy — wykazany jest w wysokosci zgodnej z umowag spotki oraz wpisem do Krajowego
Rejestru Sagdowego wedtug wartoéci nominalnej,

wynik finansowy netto roku obrotowego stanowi zysk wynikajgca z rachunku zyskow i strat.

zobowigzania krétkoterminowe — wykazuje sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Spétka nie tworzyfa rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego, z uwagi na brak przestanek do
jego tworzenia.

Krakéw, dnia 4 czerwiec 2018r
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" B".ANS JEDNOSTEk AVALON DEVELOPMENT S.A.
— ks RN S .30-376 Krakéw, ul.Krasowa 12/1
dla innych jednostek niz banki i zaktady ubezpieczen sporzadzony na dziert 31.12.2017r. w zk.
AKTYWA 2016-12-31 | 2017-12-31 PASYWA 2016-12-31 | 2017-12-31
A. Aktywa trwate 1026 006,89 3438 233,83|A. Kapitat (fundusz) wlasny 6193 345,40 6159 438,11
l. Wartosci niematerialne i prawne
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 700 000,00 700 000,00
2. Wartos¢ firmy
3. Inne wartosci niematerialne i prawne
4, Zaliczki na wart. niemat. i prawne
1l. Rzeczowe aktywa trwate 963 559,74 3344 892,38
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy 4524 213,39 5423 345,40
1. Srodki trwate 477 577,05 3344 892,38
a) grunty (w tym pr. wiecz. uz. gruntu) 359 600,00
b) budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej 457 475,30 2896 999,98
c) urzadzenia techniczne i maszyny 20101,75 46 749,39|. nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej)
d) érodki transportu nad warto$cig nominalng udziatéw (akcji)
e) inne $rodki trwate 41543,01
2. Srodki trwate w budowie 485 982,69
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie
Il Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny -
11l. Nalezno$ci dlugoterminowe 62 447,15 93 341,45
1. Od jednostek powigzanych
2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
Si z 7owanie w i
3. 0d pozostatych jednostek 62 447,15 93 341,45|- 2 tytulu aktualizacji wartosci godziwej
IV. Inwestycje diugoterminowe
1. Nieruchomosci
2. Wartosci niematerialne i prawne
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spétki
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale
~Udzlatylub akgje V. Zysk (strata) z lat ubiegtych
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
c) w pozostalych jednostkach
VI. Zysk (strata) netto 969 132,01 36 092,71
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne diugoterminowe aktywa finansowe VIl. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
4. Inne inwestycje diugoterminowe (wielkos¢ ujemna)
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego pod.doch. B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1168 633,42 3728623,94
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe I. Rezerwy na zobowigzania 6 650,00 7 450,00
B. Aktywa obrotowe 6335971,93 6449 828,22|1. Rezerwa z tytutu odroczonego pod.doch.
I. Zapasy 3620 211,26 4528 969,42|2. Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne - -
1. Materialy - dlugoterminowa
2. Potprodukty i produkty w toku 392101,19 2098 661,09(- krétkoterminowa
3. Produkty gotowe 2174 736,79 1365 365,95(3. Pozostate rezerwy 6 650,00 7 450,00
4. Towary 1053 373,28 1064 942,38|- dtugoterminowe




5. Zaliczki na dostawy i ustugi -|- krétkoterminowe 6 650,00 7 450,00
Il. Naleznosci krétkoterminowe 275 315,69 237 446,98|1l. Zobowigzania dtugoterminowe 67 205,66 116 970,68
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 1. Wobec jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: ;7;;;:/:/azzezcazzzzs;:\:\/{::iie\(:/nl:)z:;l;’l:I Iekryeh jednostka
- do 12 miesiecy 3. Wobec pozostatych jednostek 67 205,66 116 970,68
- powyzej 12 miesigcy a) kredyty i pozyczki
b) inne b) z tytutu emisji dtuznych pap. wart.
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych . . L
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale ) lome 2mbowlgzania tnansee
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: d) zobowigzania wekslowe
- do 12 miesigcy e) inne 67 205,66 116 970,68
- powyzej 12 miesiecy 1ll. Zobowiazania krétkoterminowe 537 189,68 1234 185,17
b) inne 1. Wobec jednostek powigzanych - -
3. Naleznosci od pozostalych jednostek 275 315,69 237 446,98|a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: _ .
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 241 152,56 195 819,04- do 12 miesiecy
- do 12 miesiecy 241 152,56 195 819,04- powyiej 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy b) inne
ibn)mzlctzttL::: ssgi_t;iW’ dotacji, cet, ubezpieczeri oraz 34163,13 41627,94 i;)\g;t;e:a’;?lz?;j\:‘,/::iie\in;:;i::I ktérych jednostka : )
c) inne a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: - -
d) dochodzone na drodze sgdowej - do 12 miesigcy
Il Inwestycje krétkoterminowe 2439 564,34 1671767,62|- powyzej 12 miesiecy
1. Krdtkoterminowe aktywa finansowe 2 439 564,34 1671 767,62|b) inne
a) w jednostkach powigzanych 3. Wobec pozostatych jednostek 537 189,68 1234 185,17
- udzialy lub akcje a) kredyty i pozyczki
- inne papiery wartosciowe b) z tytutu emisji diuznych pap. wart.
- udzielone pozyczki c) inne zobowigzania finansowe
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe d) ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 203 085,82 1190671,68
b) w pozostatych jednostkach - do 12 miesigcy 203 085,82 1190 671,68
- udzialy lub akcje - powyzej 12 miesiecy
- inne papiery warto$ciowe e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
- udzielone pozyczki f) zobowigzania wekslowe
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe lgn)n\z/xt:\:tu Szgifziw’ dotac], cet, ubezpieczeri oraz 35542,88 28 183,45
c) $rodki pieniezne i inne aktywa pienigzne 2439 564,34 1671767,62|h) ztytutu wynagrodzeri
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2439 564,34 782 911,74{i) inne 298 560,98 15 330,04
- inne $rodki pieniezne 888 855,88(4. Fundusze specjalne
- inne aktywa pieniezne IV. Rozliczenia migedzyokresowe 557 588,08 2370 018,09
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 1. Ujemna warto$¢ firmy
IV. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 880,64 11 644,20(2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 557 588,08 2370018,09
C. Naleine wpfaty na kapitat (fundusz) podstawowy - dtugoterminowe
D. Udziaty (akcje) wiasne - krétkoterminowe 557 588,08 2370018,09
Aktywa razem 7 361 978,82 9 888 062,05|Pasywa razem 7 361 978,82 9 888 062,05
2018-06-04 L B
Data Podpis osoby ktdrej powierzono Podpis kierownika jednostki
prowadzenie ksiqg rachunkowych :
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VIIl. Warto$é sprzedanych towardw i materiatéw

(wariant poréwnawczy) 2016-12-31 2017-12-31

A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 4542 091,04 3576 802,51

- od jednostek powigzanych

I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 3984 883,04 2249 708,88

Il. Zmiana stanu produktéw (298 785,31) 1110891,11

1. Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki 98 267,15

IV. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 757 726,16 216 202,52

B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 3397 259,44 3848 309,59

|. Amortyzacja 37 769,14 115 423,03

Il. Zuzycie materiatéw i energii 39950,93 277 431,92

Ill. Ustugi obce 1903 044,49 2063 179,67

IV. Podatki i optaty, w tym: 13 642,23 9 680,82

- podatek akcyzowy

V. Wynagrodzenia 628 018,98 1068 584,34

VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 19 015,58 76 218,71

- emerytalne 8 689,68 36 589,32

VII. Pozostate koszty rodzajowe 5 798,06 4 252,00
750 020,03 233 539,10

C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B)

1144 831,60

(271 507,08)

|. Odsetki, w tym:

D. Pozostate przychody operacyjne 34 381,88 279 030,45

. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

Il. Dotacje

I1l. Aktualizacja wartoéci aktywoéw niefinansowych

IV. Inne przychody operacyjne 34 381,88 279 030,45

E. Pozostate koszty operacyjne 18 634,46 670,69

. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych 3603,53

Il. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych -

Ill. Inne koszty operacyjne 15 030,93 670,69

F. Zysk (strata) z dziatalnoéci operacyjnej (C+D-E) 1160 579,02 6 852,68

G. Przychody finansowe 4 475,08 33 263,41

I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym:

- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych w tym:

- w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Il. Odsetki, w tym: 4 475,08 21 872,50

- od jednostek powigzanych

lll. Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych

IV. Aktualizacja wartosci aktywow trwatych

V. Inne 11 390,91

H. Koszty finansowe 2 284,09 4 023,38
2 284,09 4023,38

- dla jednostek powigzanych

Il. Strata z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych

Il. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych




IV. Inne
I. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) 1162 770,01 36 092,71
J. Zysk (strata) brutto (I+)) 1162 770,01 36 092,71
K. Podatek dochodowy 193 638,00 -
I. Podatek biezgcy 193 638,00 -
Il. Podatek odroczony
L. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty)
M. Zysk (strata) netto (K-L-M) 969 132,01 36 092,71
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V. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

dla innych jednostek niz banki i zaktady ubezpieczer sporzadzony na dzieri 31.12.2017r.

AVALON DEVELOPMENT S.A.

30-376 Krakéw, ul.Krasowa 12/1

Tresé

31.12.2016

31.12.2017

A. Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej

2099 133,82

1765 695,54

I. Zysk (strata) netto 969 132,01 36 092,71
Il. Korekty razem 1130001,81 1729 602,83
1. Amortyzacja 37769,14 115 423,03
2. Zyski (straty/) z tytutu réznic kursowych - -

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (4 475,08) (33 263,41)
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej - -
5. Zmiana stanu rezerw (13 731,00) 800,00
6. Zmiana stanu zapasow 1446 017,99 (908 758,16)
7. Zmiana stanu naleznosci (118 546,57) 6974,41
8. Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (180 369,65) 696 995,49
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych 45 923,52 1801 666,45
10. Inne korekty (82 586,54) 49 765,02
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+1) 2099 133,82 1765 695,54
B. Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej (466 179,47) (2 463 492,26)
I. Wptywy 19 803,22 33 263,41
1. Zbycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 15 328,14

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym: 4 475,08 3326341
a) w jednostkach powigzanych - -

b) w pozostatych jednostkach 4 475,08 3326341
— zbycie aktywow finansowych - -

— dywidendy i udziaty w zyskach - -

— splata udzielonych pozyczek dtugoterminowych - -

— odsetki 4 475,08 21 872,50
— inne wptywy z aktywdw finansowych - 11 390,91
4. Inne wplywy inwestycyjne

Il. Wydatki 485 982,69 2 496 755,67
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 485 982,69 2 496 755,67

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach




— nabycie aktywdw finansowych

— udzielone pozyczki dtugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

lll. Przeptywy pienieine netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (1-l1)

(466 179,47)

(2 463 492,26)

C. Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej

(70 000,00)

(70 000,00)

I. Wptywy

1. Wplyw netto z wydania udziatéw (emisji akgji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz

doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych

4. Inne wptywy finansowe

Il. Wydatki

70 000,00

70 000,00

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

2. Dywidendy i inne wptaty na rzecz wtascicieli

70 000,00

70 000,00

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

4. Sptaty kredytéw i pozyczek

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. Pfatnosci zobowigzan z tytutu umdéw leasingu finansowego

8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

lll. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j (1-11)

(70 000,00)

(70 000,00)

D. Przeptywy pienigzne netto razem (A.Ill.+B.I11+C.1l1)

1562 954,35

(767 796,72)

E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym:

1562 954,35

(767 796,72)

— zmiana stanu srodkdéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

876 609,99

2439 564,34

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

2439 564,34

1671767,62

— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

888 855,88

Data

i ”ﬁbdpis osoby ktér'ef”

powierzono
prowadzenie ksigg

rechinliaiinich

su-v.‘,-ns' U e 23002/01

wl-Kcharezyy




IV. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

dla innych jednostek niz banki i zaklady ubezpieczen sporzadzony na dzieri 31.12.2017r. w zf.

AVALON DEVELOPMENT S.A.

30-376 Krakéw, ul.Krasowa 12/1

2016-12-31

2017-12-31

I. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

5553 035,72

6193 345,40

— korekty btedéw podstawowych

l.a. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) po korektach

5553 035,72

6 193 345,40

1. Kapitat (fundusz)podstawowy na poczatek okresu

700 000,00

700 000,00

1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

— wydania udziatéw (emisji akeji)

— doptat do kapitatu

b) zmniejszenie (z tytutu)

— umorzenia udziatéw (akcji)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

700 000,00

700 000,00

2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu

2.1. Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2.2. Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy na koniec okresu

3. Udzialy (akcje) wtasne na poczatek okresu

a) zwiekszenie (z tytutu .....)

b) zmniejszenie (z tytutu .....)

3.1. Udzialy (akcje wtasne) na koniec okresu

4, Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

4772 082,07

4524 213,39

4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

(247 868,68)

899 132,01

a) zwiekszenie (z tytutu)

899 132,01

— emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

— z podziatu zysku (ustawowo)

899 132,01

— z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng wartos$¢)

— z przeszacowanie srodkow trwatych

b) zmniejszenie (z tytutu) 247 868,68 -
— pokrycie straty 247 868,68
— umorzenie udziatéw ( z zysku roku ubiegtego)
4524 213,39 5423 345,40

4.2, Kapitat zapasowy na koniec okresu

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.1.Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

a) zwiekszenie (z tytutu)

— korekty aktualizujgcej warto$¢

b) zmniejszenie (z tytutu)

— zbycia $rodkéw trwatych

5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

6. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

w tym z doptat wspdinikédw

w tym nalezne doptaty na poczet kapitatu rezerwowego (wielkos¢ ujemna)

6.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych




w tym z doptat wspdlnikéw

w tym nalezne doptaty na poczet kapitatu rezerwowego (wielkoé¢ ujemna)

a) zwiekszenie (z tytutu)

—w tym z tytutu doptat wspdlnikéw

— nalezne doptaty na poczet kapitatu rezerwowego (wielko$¢ ujemna)

b) zmniejszenie (z tytutu)

— w tym z tytutu wykorzystania / zwrotu doptat

- wptlata nalezne doptaty na poczet kapitatu rezerwowego (wielko$¢ dodatnia)

6.2. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

w tym z doptat wspédlnikéw

w tym nalezne doptaty na poczet kapitatu rezerwowego (wielko$é ujemna)

7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu (258 822,33) 969 132,01
7.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 80953,65 -
— korekty btedéw podstawowych
7.2 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 80 953,65 -
a) zwiekszenie (z tytutu)
podziat zysku z lat ubiegtych
b) zmniejszenie (z tytutu) 80 953,65 -
— przeniesienie na kapitat zapasowy 10 953,65 (70 000,00)
— wypfata dywidendy 70 000,00 70 000,00
7.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 80 953,65 -
7.4. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu,(-) -
— korekty btedéw podstawowych
7.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach (258 822,33) -
a) zwiekszenie (z tytutu)
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia (-)
b) zmniejszenie (z tytutu) (+) 258 822,33 -
— pokrycie z kapitatu zapasowego 258 822,33
7.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu - -
7.7 Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -
8. Wynik netto 969 132,01 36 092,71
a) zysk netto 969 132,01
b) strata netto (-) 36 092,71
c) odpisy z zysku(-)

6 193 345,40 6159438,11

Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

1. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

5493 345,40

6124 438,11

2018-06-04

Data

' WP'bdp;is osoby ktérej

powierzono
prowadzenie ksigg
rachunkowych

Podpis kierownika

Jjednostki

si-Kucharceh

—
o ‘# % M/




DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA
DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO NA DZIEN 31 GRUDNIA 2017 R.

| Objasnienia do bilansu

1. Szczegétowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwatych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz inwestycji diugoterminowych.

1.1.Rzeczowe aktywa trwate — zmiany w ciggu roku obrotowego 2017 wartosci $rodkow

trwatych.

Wyszczegodlnienie

Wartosc

Zwiekszenia

Zmniejszenia

Stan na koniec
roku obr.

Wartos¢ srodkéw
trwatych razem

589 723,98

2982 738,36

22 467,86

3 549 994,48

0 Grunty

359 600,00

359 600,00

1 Budynki i lokale

516 566,00

2540 128,31

3 056 694,31

2 Obiekty inzynierii lgdowej
i wodnej

3 Kotty i maszyny
energetyczne

4 Maszyny, urzadzenia i
aparaty ogdlnego
zastosowania

5 Specjalistyczne maszyny,
urzadzenia i aparaty

6 Urzadzenia techniczne

58 695,01

39 359,09

16 967,86

81 086,24

7 Srodki transportu

8 Inne $rodki trwate

14 462,97

43 650,96

5 500,00

52 613,93

1.1.Rzeczowe aktywa trwate — zmiany w ciggu roku obrotowego 2017 umorzen wartosci

$rodkdéw trwatych.

Wyszczegolnienie Dotychczasow | Zwiekszenia Zmniejszenia | Stan umorzen
e umorzenie na koniec roku
na pocz. roku obr.
obr.

Umorzenie Srodkow 112 146,93 |  115423,03 22 467,86 205 102,10
trwatych razem

0 Grunty

1 Budynki i lokale 59 090,70 100 603,63 159 694,33

2 Obiekty inzynierii lagdowej
i wodnej




3 Kotty i maszyny
energetyczne

4 Maszyny, urzadzenia i
aparaty ogdlnego
zastosowania

5 Specjalistyczne maszyny,
urzadzenia i aparaty

6 Urzadzenia techniczne 38 593,26 16 967,86 12 711,45 34 336,85
7 Srodki transportu
8 Inne sSrodki trwate 14 462,97 5 500,00 11 070,92

1.2.Wartosci niematerialne i prawne — zmiany w ciggu roku obrotowego 2017 wartosci
niematerialnych i prawnych.

Wyszczegodlnienie Wartos¢ Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na koniec
poczatkowa na roku
poczatek roku obrotowego
obrotowego wartosci
poczatkowej
'Wartosc1 niematerialne 6 644,60 6 644,69
i prawne razem:
1. Program Lokale 990,00 990,00
2. Program CDN Optima 1 862,00 1 862,00
3. Program CDN Analizy 495,00 495,00
4. Program MS OFFICE 528,69 528,69
>. Program Ksigga 900,00 900,00
Akcyjna
6. Program CDN Kadry i 1.869,00 1.869,00
Ptace

1.4.Wartosci niematerialne i prawne — zmiany w ciggu roku obrotowego 2017 umorzeri
wartosci niematerialnych i prawnych.

Wyszczegodlnienie Dotychczasowe | Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na koniec
umorzenie na roku
poczatek roku obrotowego
obrotowego umorzen
dotychczasowy
ch
Wartosci niematerialne i 6 644,69 6 644,69
prawne razem:
1. Program Lokale 990,00 990,00

1




2. Program CDN Optima 1 862,00 1 862,00

3. Program CDN Analizy 495,00 495,00
4. Program MS OFFICE 528,69 528,69
5. Prggram Ksiega 900,00 900,00
Akcyjna

6. Program CDN Kadry i 1869,00 1 869,00

Ptace

1.5.Naleznosci dlugoterminowe — naleznosci dtugoterminowe stanowig 93 341,45zt.
Sq to kaucje na lokale wynikajace z uméw najmu powierzchni przy ul. Dekerta 24 oraz
ul. Marii Konopnickiej 28 na cele prowadzenia dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej.

1.6.Inwestycje dtugoterminowe — nie wystepujg
2. Wartosci gruntéw uzytkowanych wieczyscie — nie wystepujg

3. Wartoé¢ nieamortyzowanych (umarzanych) srodkéw trwatych, uzywanych na podstawie
umoéw najmu, dzierzawy, leasingu — nie wystepujg

4. Warto$¢ zobowigzah wobec budzetu Paristwa lub Gminy z tytutu uzyskania prawa
wiasnosci budynkéw i budowli — nie wystepuja.

5. Zapasy

Pozycja zapaséw

2016

2017

1064 942,38

TOWARY 1053 373,28
Warto$é gruntow pod inwestycje 1052476,06 1052 476,06
Towary handlowe dz. sport-rekreacja 12 466,32 12 466,32

WYROBY GOTOWE 2174 736,79 1 365 365,95
Warto$¢ gruntu 569 741,64 356 059,69
Wartos$¢ materiatéw i ustug 1 604 995,15 1 009 306,26
ROBOTY W TOKU 463 849,62 2 098 661,09
Warto$¢ materiatéw i ustug 463 849,62 2 098 661,09
ZALICZKI NA DOSTAWY 0,00 0,00
SUMA 3620 211,26 4528 969,42

6. Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw robot i ustug 195 819,04 zt
wynikaja z sald debetowych kont:
— naleznoéci od odbiorcow 195 819,04 zt
— naleznosci od dostawcow 0,00zt



Naleznosci z tytutu dostaw, robét i ustug wedtug dat powstania wynosza:

Okres 2016 2017
Bez Z uwzglednieniem | Bez uwzglednienia | Z uwzglednieniem
uwzglednienia odpisow odpisow odpisow
odpisow aktualizujgcych aktualizujgcych aktualizujacych
aktualizujacych naleznosci naleznosci naleznosci
naleznosci
do 3 miesiecy 37 956,61 195 819,04
od3do6
miesiecy
od 6do 12
miesiecy
ponad 1 rok
SUMA 37 956,61 195 819,04

6.1. Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz
innych Swiadczenn w kwocie 41 627,94 zt stanowig réwnowartoéé nadptaty w kwocie 1
115,67 zt podatku od nieruchomosci po dokonanych korektach deklaracji, w kwocie 11
383,00 stanowig VAT do przeniesienia na styczen 2018 r., a w kwocie 29 129,27 z
stanowi VAT odtozony w czasie, wynikajacy z faktur na przetomie roku obrotowego.

6.2. Naleznosci krétkoterminowe — ,inne”
W roku 2017 nie wystapity inne naleznosci krétkoterminowe.

6.3.Inwestycje krétkoterminowe — $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych:

Tytut 2016 2017
gotéwka w kasie nr 1 lokal biurowy 28 297,48 9728,28
gotowka w kasie nr 2 lokal ustugowy TK DEKERTA 0,00 0,00
gotéwka w kasie nr 2 lokal ustugowy TK FORUM 0,00 0,00
rachunek gtéwny w BNP Paribas Polska S.A. 9001 21 930,89 37 007,65
Er)a:llCShounek pomocniczy w BNP Paribas Polska S.A. 94 865,57 103 511,00
rachunek lokat w BNP Paribas Polska S.A. o/n 0,00 0,00
rachunek lokat w BNP Paribas Polska S.A. 9014 491 244,98 591 135,21
rachunek lokat terminowych BNP Paribas Polska 1 800 000,00 0,00

S.A. 9200

Va




E?Zc:dusr;ilgl\gl BNP Paribas Polska S.A. 9040 41 019,30
rachunek biezgcy mBank S.A. 1001 3225,42 510,30
rachunek powierniczy mBank S.A. 1020 KLESYK 543 264,63
rachunek powierniczy mBank S.A. 1021 KEYES 345 591,25
SUMA 2 439 564,34 1671 767,62

7. Dane o odpisach aktualizujacych naleznosci. - W ciggu roku 2017 nie byty tworzone.
8. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Tytut 2016 2017
Polisy ubezpieczeniowe 880,64 4 001,70
Koszty roku nastepnego 0 7 642,50
SUMA 880,64 11 644,20

9. Dane o strukturze kapitatu podstawowego

Kapitat podstawowy dzieli sie na 1400 akgji imiennych serii C o wartosci nominalnej 500 zt. Akcje
imienne serii C sg akcjami uprzywilejowanymi w stosunku do akcji w kolejnych emisjach, co do
glosu, w ten sposéb, ze jedna akcja tej serii daje prawo do dwdch gtoséw na walnym
zgromadzeniu, dywidenda przypadajaca na kazdg akcje uprzywilejowang bedzie wyzsza o potowe
od dywidendy przeznaczonej do wyptaty akcjonariuszom uprawnionym z akcji zwyktych.

Struktura akcjonariatu 2016 2017
Liczba akgji serii Wartos$¢ Liczba akcji serii Wartos$¢
C nominalna akcji C nominalna akcji
(zt) (z4)

1. Dariusz Rymar 560 280 000 560 280 000
2. Ewa Piwoworiska 60 30 000 60 30 000
3. Urszula Zielinska 160 80 000 160 80 000
4. Danuta Rymar 20 10 000 20 10 000
5. Jarostaw Duda 10 5000 10 5000
6. Stanistaw Wilk 250 125000 250 125 000
7. Halina Urbanska 20 10000 20 10 000
8. Ireneusz Stocinski 100 50 000 100 50 000
9. Patrycja Kozminska 20 10 000 20 10 000
10. Renata Gietka 80 40 000 80 40 000
11. Joanna Cieckiewicz 20 10 000 20 10000

5




12. Beata Drewniak 20 10 000 20 10000
14. Marek Grzadziela 40 20 000 40 20 000
15. Wojciech Lasek 40 20 000 40 20 000
OGOLEM 1400 700 000 1400 700 000

10. Kapitat wiasny.

Struktura kapitatu podstawowego (stan na 31.12.2017 r.).
Kapitat zakladowy wynosi 700 000 zt.

Kapitat zapasowy wynosi 5 423 345,40 zt

Wynik finansowy w roku 2017 wynidst 36 092,71zt

11. Przeznaczenie wyniku bilansowego netto.

W roku 2017 Spétka zanotowata zysk netto w wysokosci 36 092,71zt. Wedtug aktualnych
przewidywan zostanie przeznaczony na kapitat zapasowy w wysokosci 1 092,71zt i wyptate
dywidendy w kwocie 35 000,00 zt

12. Informacje o stanie rezerw

Pozycja rezerwy 2016 Pozycja rezerwy 2017
Stan poczatkowy na 01.01.2016 20 381,00 | Stan poczatkowy na 01.01.2017 6 650,00
Zwiekszenia w ciggu roku 2016 Zwiekszenia w ciggu roku 2017
utworzenie rezerwy na utworzenie rezerwy na
sporzadzenie i badanie spr. fin. za 6 650,00 | sporzadzenie i badanie spr. fin. 7 450,00
2016rr. za 2017 r.
Zmniejszenia w ciggu roku 2016 Zmniejszenia w ciggu roku 2017
rozwigzanie rezerwy na rozwigzanie rezerwy na
sporzadzenie i badanie spr. fin. za 6 850,00 | sporzadzenie i badanie spr. fin. 6 650,00
2015r. za 2016r.
rowigzanie re'zerwy na sprawe 13 531,00
sagdowg Trzeciak
Stan na koniec roku obrotowego Stan na koniec roku
2016 o 650,00 obrotowego 2017 7450,00

13. Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania dtugoterminowe stanowig 116 970,68 zt
Sq to kaucje gwarancyjne wynikajgce z umdéw z generalnym wykonawca inwestycji, tj. Firma

Budowlang GURGUL Piotr Gurgul.

13.1.Podziat zobowiazan diugoterminowych wedtug pozycji bilansu o pozostatym od dnia
bilansowego przewidywanym umowa okresie sptaty:



Okres 2016 2017
do 1 roku
powyzej 1 roku do 3 lat 9792,12
powyzej 3 lat do 5 lat 55 961,90 51 056,57
powyzej 5 lat 1451,64 65914,11
SUMA 67 205,66 116 970,68
13.2. Kredyty i pozyczki — nie wystepuja
14. Zobowigzania krétkoterminowe
14.1. Z tytutu dostaw i ustug wedtug przedziatéw czasowych:
(wedtug dat powstania zobowigzania)
Okres 2016 2017
do 3 miesiecy 203 085,82 1190671,68
od 3 miesiecy do 6 miesigcy
powyzej 6 miesiecy
SUMA 203 085,82 1190671,68
14.2. Zobowiazania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen:
Tytut 2016 2017
PDOF 6 232,00 9 518,00
PDOP 0,00 0,00
ZUS 3213,63 18 665,45
VAT 16 298,22 0,00
Podatek od nieruchomosci 9 778,63 0,00
Podatek od dywidendy 0,00 0,00
Podatek smieciowy 20,40 0,00
SUMA 35542,88 28 183,45

14.3.Zobowigzania z tytutu wynagrodzen: nie wystepuja.

14.4.Zobowigzania inne

Zobowigzania krétkoterminowe stanowig 15 330,04 zt

Jest to kaucja gwarancyjna wynikajaca z uméw z generalnym wykonawcg inwestycji, tj. Firma

Budowlang GURGUL Piotr Gurgul oraz kaucja najemcy lokalu przy ul. Sodowej 42.




14.5.

15. Rozliczenia miedzyokresowe bierne przychodéw:

Pozycja bilansowa — fundusze specjalne: nie wystepuja.

Tytut 2016 2017
iZna‘:\ilzzli;:j?:budowe lokali, przeniesienie praw wtasnosci wg. 557 588,08 2370 018,09
Osiedle Zakrzowiecka, ul. Zakrzowiecka 53 (E.Moskwa) 2 032,52 0,00
Ville Skalica, ul. Na Leszczu 27-37 (S.Wilk) 27777,78 0,00
Villa Avalon, ul. Jesionowa 17 (K.Nowosad) 527 777,78 1224 677,80
Villa Avalon, ul. Jesionowa 17 (A.Klesyk) 883 003,25
Villa Avalon, ul. Jesionowa 17 (E.T. Frank-Keyes) 262 337,04

16. Wykaz zobowigzan warunkowych (w tym udzielonych przez jednostke gwarancji i poreczer
takze wekslowych): zobowigzania warunkowe i gwarancje udzielone przez Spoétke nie

wystepuja.

Il.  Informacja o przychodach i kosztach

1. Struktura rzeczowa i terytorialna (kraj, eksport) przychodéw ze sprzedazy produktéw,

ustug i towardw.

sprzedaz krajowa

sprzedaz krajowa

Przychody ze sprzedazy

2016

2017

Sprzedaz produktow:

3 974 300,24

2249708,88

- sprzedaz domoéw, mieszkan, miejsc postojowych,
garazy

3600 757,98

1049 214,13

- sprzedaz towarow handlowych

- zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie 87 897,00 82 583,20
- dziafalno$¢ rekreacyjno-sportowa 285 645,26 1063 299,35
- dziatalnos¢ edukacyjna (przedszkole) 54 612,20
Sprzedaz towarow i materiatow: 757 726,16 216 202,52
- sprzedaz gruntéw i towardw handlowych 747 631,16 213 681,95

10 095,00 2 520,57




2. Informacja o kosztach, w tym o kosztach wytworzenia produktéw iustug na wtasne

potrzeby
Koszty dziatalnosci operacyjnej netto (zf) 2016 2017
Razem koszty 3397 259,44 | 3848309,59
Amortyzacja 37769,14 115 423,03
Materialy i energia 39950,93 | 27743192
Ustugi obce 1903 044,49| 2063 179,67
Podatki i opfaty 13 642,23 9 680,82
Wynagrodzenia 628 018,98 1068 584,34
ggizplivenc”z(zr\li/a spoteczne i $wiadczenia na rzecz 19 015,58 76 218,71
Pozostate koszty 5798,06 4252
Warto$¢ sprzedanych towaréw 750 020,03 233 539,10
- wartos$¢ gruntow 747 631,16 213 681,95
- warto$¢ towaréw handlowych 2 388,87 19 857,15

3. Informacja o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym
lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym: nie wystepuja.

4. Informacja o zyskach i stratach nadzwyczajnych: zyski i straty nadzwyczajne nie

wystepuja.

1. Rozliczenie gtéwnych pozycji réznigcych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym

od wyniku finansowego brutto (zysku lub straty brutto).

Pozycja 2016 2017
Zysk/strata brutto 1162 770,01 36 092,71
Przychody niepodatkowe 13 082,00
rozwigzanie rezerwy na sprawy sagdowe 11 131,00
odsetki niepodatkowe 1 951,00
Koszty niestanowiace kosztéw uzyskania przychodéw 8 937,35 13 612,22
Pozostate koszty NKUP 0,00 2 167,15
odsetki budzetowe 2 280,35 3995,07
rezerwa na badanie i sporzgdzenie spr. fin. za dany rok 6 650,00 7 450,00

Va




koszty operacyjne NKUP 7,00

Koszty podatkowe nie zaliczone do kosztéw 9 250,00 6 650,00
rachunkowych

rezerwa na badanie i sporzadzenie spr. fin. za rok 6 850,00 6 650,00
poprzedni

rozwigzanie rezerwy na sprawy sgdowe 2 400,00

Dochéd 1149 375,36 43 054,93
Odliczenia od dochodu- strata z lat ubiegtych 130 229,40 43 054,93
Podstawa opodatkowania CIT 8 1019 145,96 0,00
Podatek dochodowy (19% w 2016r. i 15% w 2017r.) 193 637,73 0,00

IV. Objasnienie struktury sSrodkéw pienieznych do sprawozdania z przeptywu $rodkéw
pienieznych.

Spotka sporzadzita sprawozdanie z przeptywu srodkéw pienigznych metodg posrednia.

Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalno$ci operacyjnej 1 765 695,54

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej 463 492,26

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej -70 000,00

V. Informacja o przecigtnym zatrudnieniu w grupach zawodowych.

1. Zatrudnienie

Przecigtne roczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty, wyliczone metoda $redniej
arytmetycznej, w roku 2017 wynosito 5,33 osoby.

W podziatem na grupy zawodowe (w etatach) sg to pracownicy biurowi, fizjoterapeuci
obstugujacy saunarium oraz nauczyciele wychowania przedszkolnego.

Wynagrodzenia netto tgcznie z wynagrodzeniami wyptaconymi z zysku cztonkom Zarzadu i
Rady Nadzorczej w 2017r. wyniosty 457 734,83zt

2. Poiyczki i podobne $wiadczenia udzielone cztonkom Zarzadu: takie zdarzenia nie

wystapity.
VI. Pozostate informacje

1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujetych w sprawozdaniu
finansowym za rok obrotowy: nie ma takich zdarzen.

2. Informacje o znaczacych zdarzeniach jakie wystapity po dniu bilansowym nie uwzglednionych
w bilansie oraz rachunku zyskéw i strat: nie wystepuija takie zdarzenia.

3. Informacja o dokonanych zmianach zasad (polityki) rachunkowosci: w roku 2017 takie zmiany nie
wystapity.

4. Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke umoéw
nieuwzglednionych w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wptywu na sytuacje
majatkowa, finansowgq i wynik finansowy jednostki: w roku 2017 takie zmiany nie wystapity.

5. Informacja o istotnych transakcjach zawartych przez jednostke na innych warunkach niz rynkowe
ze stronami powigzanymi: w roku 2017 takie zmiany nie wystgpity.

6. Badanie sprawozdania finansowego:

10 %



a) za rok 2015: przeprowadzit podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, numer
ewidencyjny podmiotu 3436. Wynagrodzenie za obowigzkowe badanie rocznego
sprawozdania finansowego za rok 2014 wynosito 6 400 zt netto plus 23% VAT-razem 7 872 .

b) za rok 2016: wybrany zostat podmiot uprawniony do przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego o numerze ewidencyjnym podmiotu 3886. Ustalone wynagrodzenie za
obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2016 wynosi 6200 zt netto
plus 23% VAT-razem 7 626 zt.

c) za rok 2017: wybrany zostat podmiot uprawniony do przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego o numerze ewidencyjnym podmiotu 2556. Ustalone wynagrodzenie za
obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2017 wynosi 7 000 zt netto
plus 23% VAT-razem 8 610 zt.

7. Informacja o wspdlnych przedsiewzieciach, ktére nie podlegaja konsolidacji — w roku 2018 takie
zmiany nie wystapity.

8. Jednostka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego i nie jest czescig skfadowa
skonsolidowanego sprawozdania finansowego innego podmiotu.

VII. Informacje dodatkowe i koficowe majace istotny wptyw na ocene sytuacji majatkowej,
finansowej i wyniku finansowego jednostki.

Nie wystepuja dodatkowe informacje majace istotny wptyw na oceng sytuacji majatkowej,

finansowej i wyniku finansowego Spofki.
Nie wystepuja niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci Spétki.

Krakéw, dnia 4 czerwca 2018 r.
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SPRAWOZDANIE
Z DZIALALNOSCI ZARZADU
W 2017 ROKU

~ Dev.elaf;mnt 3.4

OdkryJ swoja wyspe szczescia

mgr inz. Dariusz Rymar
dr hab. inz. Stanistaw Wilk

Krakow 4.06.2018r.



1. WPROWADZENIE

Rok 2017 byt 11 rokiem prowadzenia dziatalnosci Spotki. W trakcie tego roku w Spofce nie
nastgpity zadne zmiany w akcjonariacie. Akcjonariat podobnie jak w poprzednim roku sktadat
sig z 14 os6b fizycznych. Kapitat zaktadowy Spétki tworzy 1400 akgji serii ,C” o wartosci
nominalnej 500zt/kazda, reprezentujacych 2800 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

Spotka od 2015 roku prowadzi w wynajmowanym lokalu przy ul. Dekerta 24 w Krakowie
dziatalnos¢ zwigzang ustugami sportowo — rekreacyjnymi, saunarium, Termy Krakowskie.
Pod koniec 2016 roku zapadta decyzja o otworzeniu kolejnego saunarium w budynku
dawnego Hotelu Forum przy ul. M.Konopnickiej w Krakowie. Nowe Termy Krakowskie
w wynajmowanym lokalu o powierzchni ponad 400m2 z widokowym tarasem na Wawel
i Skatke przyjeto pierwszych klientéw na poczatku kwietnia 2017 roku.

W potowie 2016 roku narodzit sig¢ pomyst, aby na bedacej wtasnoscia Spétki, blisko 5,3
arowej dziafce przy ul. Sodowej 42 w Krakowie zatozone zostato pierwsze w Pychowicach
przedszkole. W potowie wrzesnia 2017 roku placéwka dydaktyczno-wychowawczo-
opiekuncza o charakterze niepublicznym przywitata pierwszych przedszkolakéw.

Zadaniami realizowanymi przez Spétke w 2017r. byty:
1. W ramach dziatalnosci deweloperskiej:

a) Prace budowlane nad inwestycjg Villa Avalon zlokalizowana przy ul. Jesionowej 17 w
Krakowie,

b) Sprzedaz mieszkan w inwestycji Ville Skalica przy ul. Na Leszczu 27-37 i Villa Avalon.

2. W ramach dziatalnosci sportowo-rekreacyjne;j:

a) Kontynuacja dziatalnosci w lokalu uzytkowym przy ul. Dekerta 24 w Krakowie jako
saunarium pod nazwg Termy Krakowskie Dekerta,

b) Adaptacja powierzchni uzytkowej w Hotelu Forum przy ul. Marii Konopnickiej 28 w
Krakowie i otwarcie w kwietniu 2017r. drugiego obiektu Term Krakowskich pod nazwg
Termy Krakowskie Forum,

c) Organizacja wydarzen:

e Sauna Cup 2017 - najwigkszych zawodéw saunowych w Polsce oraz eliminagji
do Mistrzostw Polski Saunamistrzéw
e Open Sauna Night 2017 — ogdlnopolskiej nocy saunowej,
e Sauna Cup Herbal — ogdInopolskie mistrzostwa w seansach klasycznych,
e Towel Combat — ogdInopolskie mistrzostwa amatorskich Saunamistrzéw,
e okolicznosciowych (Sylwester, karnawat, dzieri kobiet, noc kupaty, andrzejki),
d) Wspdtorganizacja Dnia Dziecka w Pychowicach przy ul. Sodowej 7 w Krakowie.
3. W ramach dziatalnosci zarzgdzania nieruchomoséciami:
a) Kontynuacja zarzadzania nieruchomosciami przy ul. Zakrzowieckiej 47 i 49 oraz ul.
Krasowej 12,14,16, 2943,11 PUM lokali mieszkalnych i 1199,16m2 garazy i komoérek
4. W ramach nowej dziatalnosci edukacyjne;j:
a) Wybudowanie budynku przedszkola przy ul. Sodowej 42 w Krakowie i uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie,
b) Przygotowanie wniosku o dofinansowanie dziatalnosci przedszkola ze érodkéw
Programu Regionalnego Funduszy Europejskich Dziatanie 10.1 Rozwdj ksztatcenia
ogolnego, Poddziatanie 10.1.1 Wychowanie przedszkole — ZIT,



c) Rozpoczecie prowadzenia dziatalnosci od wrzesnia oraz rozszerzenie dziatalnosci
przedszkola o Akademie Malucha.

2. DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

W 2017r. dziatalnoécia deweloperska byto objete 534,16 PUM oraz 1 193m2 gruntéw —
inwestycja VILLA AVALON przy ul. Jesionowej 17, przy ktérej od pazdziernika 2016r. Firma
Budowlana Gurgul prowadzita prace budowlane. W ramach inwestycji zostata wykonana
czterorodzinna willa z garazem podziemnym oraz ogrédkami przydomowymi. Przeniesienie
wtasnosci wszystkich lokali przewidywane jest do korica 2017 roku.
W 2017r. Zarzad Spétki podpisat nastepujace umowy z nabywcami lokali:
e 2 umowy sprzedazy dotyczacych lokali mieszkalnych i miejsc postojowych
w inwestycji przy ul. Na Leszczu 27-37,
e 2 umowy sprzedazy miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym przy
ul. Zakrzowieckiej 53,
e 1 umowe na sprzedazy miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym przy ul.
Zakrzowieckiej 47,
e 2 umowy deweloperskie dotyczace lokali mieszkalnych i miejsc postojowych w
inwestycji Villa Avalon przy ul. Jesionowej 17.

Na dzieri 01.01.2018r. do sprzedazy pozostaty nastepujace nieruchomosci:
e 10 miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym przy ul. Zakrzowieckiej 47,
e 1 komorka lokatorska w garazu wielostanowiskowym przy ul. Zakrzowieckiej 47,
e 1 komorka lokatorska w garazu wielostanowiskowym przy ul. Zakrzowieckiej 53,
e 3 segmenty doméw z miejscami postojowymi w inwestycji przy ul. Na Leszczu 27-37,

Dziatania marketingowe w dziatalnosci deweloperskiej

W pierwszym pétroczu 2017r. Spétka wystawiata 3-krotnie swojg oferte na Krakowskiej
Gietdzie Doméw i Mieszkan organizowanej przez Stowarzyszenie Budowniczych Domow i
Mieszkarn w Krakowie w Centrum Handlowym Chemobudowa Krakéw S.A. w Krakowie przy

ul. Klimeckiego 14.

Dziatania marketingowe prowadzone byly tak jak dotychczas poprzez: prezentacjg oferty na
stronach internetowych i portalach (www.avalon-krakow.pl, www.facebook.pl, www.krn.pl,
www.kgm.pl, www.dominium.pl, www.domiporta.pl, www.otodom.pl), prezentacje oferty
w prasie branzowej (Katalog Targowy, Krakowski Rynek Nieruchomosci), oraz spoteczno-
ekonomicznej (Forbes, Newsweek), umowy z biurami posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami (Hammilton May, Home Broker). Spdtka prezentowata swojg ofertg na
mapie inwestycji mieszkaniowych w Krakowie wydawanej przez grupe Amako oraz Atlas

Inwestycji Mieszkaniowe;j.

W 2017r. kontynuowano dziatania Spdétki ukierunkowane na marketing wizerunkowy.
Szczegblng uwage zwrécono na kreowanie pozytywnego wizerunku rzetelnego
i wiarygodnego dewelopera dziatajacego na rynku krakowskim oraz lokalnie w Pychowicach.
Nacisk postawiono na zwigkszenie rozpoznawalnosci marki Avalon Development S.A.
poprzez wspieranie prospotecznych akcji i wnioskéw do budzetu obywatelskiego oraz
wspotorganizowanie ze Spétdzielnia Mieszkaniowg im. Stanistawa Staszica Dnia Dziecka.




Zarzad Spotki monitorowat informacje dotyczace punktowego planu miejscowego w
Pychowicach oraz dalsze ruchy miasta w temacie budowy odcinka Trasy Pychowickiej
bedacej czescig Il Obwodnicy Krakowa.

3. DZIALALNOSC REKREACYJNO-SPORTOWA

W 2017 r. kontynuowano prowadzenie dziatalnosci saunarium Term Krakowskich przy ul.
Dekerta 24 w Krakowie. W kwietniu 2017r. zakoriczyty sie prace nad adaptacjg lokalu w
budynku Hotelu Forum przy ul. Marii Konopnickiej 28 w Krakowie. W nowym saunarium
znajduje sie:

- najwigksza sauna finska w Polsce, jedyna sauna z widokiem na Wawel i Skatke, zdolna
pomiesci¢ 120 oséb

- dwustrefowa taznia turecka Hammam ze stotem do zabiegéw

- grota solna z unikatowym dyfuzorem suchego roztworu soli

- sauna na podczerwien

- biosauna

- dwuosobowy gabinet masazu VIP z wanng i widokiem na Wiste

- strefa schfadzania

- jacuzzi

- przestrzen wypoczynkowa z kominkiem

- taras stoneczny z zewnetrznym basenem z podgrzewang wodg

Oferta Term Krakowskich zostata poszerzona o catg game masazy i zabiegdw na ciato.
Nieodtacznym elementem wizyty w Termach Krakowskich i przede wszystkim tym, co
wyréznia to przedsiewziecie od innych saun, sg regularnie prowadzone tzw. seanse
saunowe. Przewodnikami po rytuatach saunowych sa Saunamistrzowie. Przeprowadzajg oni
wyjatkowe seanse naparzania: dobierajg odpowiednig temperature, uzyskuja pozadana
wilgotnos¢ powietrza, a w najwfasciwszym momencie polewajg kamienie duzg iloscig wody
potaczonej z olejkami eterycznymi. Wyjatkowa technika rozkrecaja recznik lub poruszaja
wachlarzem, intensywnie mieszajgc powietrze i rozprowadzajgc aromaty po saunie dajac
efekt niespodziewanego uderzenia ciepfa. Saunamistrzowie tworza z seansu wyjatkowe,
niepowtarzalne, czasem wrecz teatralne pokazy.

W celu pozyskania nowych, a takze zwigkszenia kwalifikacji obecnych pracownikéw Spétka
kontynuowata autorski program szkoleniowy - Akademie Saunamistrzéw - cykl szkolen dla
0s0b obstugujacych saunarium. W 2017 roku odbyly sie jej kolejne dwie edycje.
Reprezentanci Term Krakowskich uczestniczyli w wielu konkursach oraz pokazach goscinnych
w obiektach saunowych w cafej Polsce, zas w 2017r roku stanowili najliczniejszg grupa
reprezentujgcg dany obiekt na Mistrzostwach Polski Saunamistrzéw w Czeladzi oraz na
Mistrzostwach Swiata Aufguss WM odbywajacych sie w Belgii.

Dziatania marketingowe w dziatalnosci sportowo-rekreacyjnej
e Roll Upy, plakaty, ulotki i telebimy — promocja oparta o wizerunek obstugi SPA,
e Reklama LED na stadionie Wisty Krakdw przy ul. Reymonta,
e Plakat na Stadionie Wista Krakdéw przy ul. Reymonta,
e Aufguss WM — partnerstwo w najwiekszej organizacji ksztattujgcej ruch saunowy w
Europie,



e Wspdtpraca z organizacjami zrzeszajacymi srodowisko saunowe tj. Polskie Towarzystwo
Saunowe i PoprawneSaunowanie.pl,

e Sauna Stars — autorski projekt majacy na celu zacie$nienie wspotpracy z innymi
obiektami saunowymi w Polsce i za granica (m.in. Termy Rzymskie, Hedoni SPA
Piwniczna, Termy Bania, Termy Maltariskie, Satama),

e Katalog ustug - dwujezyczna wersja,

e Sauna CUP 2016-2017 — wtasny projekt, eliminacje do Mistrzostw Polski Saunamistrzow,

e Open Sauna Night — autorski pomyst ogdélnopolskiej nocy saunowej,

e Sauna Cup HERBAL — autorski projekt ogdlnopolski, turniej w przeprowadzaniu
klasycznego seansu saunowego,

e Towel Combat — whasny projekt, mistrzostwa amatorskie w przeprowadzaniu seansow
saunowych,

e Akademia Saunamistrzéw — autorski program szkolenia i certyfikowani obstugi SPA,

e Imprezy tematyczne: Urodziny Term Krakowskich, krakowskie wieczory saunowe, Like it
party, Noc Kupaty, Andrzejki, Sylwester.

4. DZIALALNOSC EDUKACYINA

Prace nad budowa przedszkola przy ul. Sodowej 42 w Krakowie powierzone zostaty Firmie
Budowlanej Gurgul i ruszyty w marcu 2017r., za$ zakonczyty sie w sierpniu tego samego roku.
Przedszkole rozpoczeto swoja dziatalnoé¢ 18 wrzesnia 2017 roku. Rekrutacje nauczycieli i
dzieci zaplanowano na kwartat przed otwarciem przedszkola. Avalon Niepubliczne
Przedszkole Montessori jest odpowiedzig na potrzeby rodzicow z dzielnicy Pychowic i okolic
posiadajgcych dzieci w wieku przedszkolnym.

Metoda edukacyjna Montessori oparta jest na samodzielnej aktywnosci, poznawaniu przez
doéwiadczenie oraz wspdlnej zabawie. W trakcie nauki dzieci szukaja kreatywnych
rozwiazan, co nadzorowane jest przez starannie dobrang kadre nauczycielska. Dopasowuje
ona aktywnosci odpowiednio do wieku stymulujagc tym samym rozwdj osobisty. Dzieci
pracuja nie tylko w grupach ale réwniez indywidualnie, tak aby z lepszym rezultatem mogty
bada¢ i odkrywaé wiedze na temat otaczajgcego ich Swiata.

W listopadzie 2017r. Spdtka poszerzyta oferte obiektu o Klub Malucha dedykowany
dzieciom, ktére nie osiggnety jeszcze wieku przedszkolnego.

Dziatania marketingowe w dziatalnosci edukacyjnej
Akcje informacyjng w gféwnej mierze tworzy strona www, facebook, wiadomosci

przekazywane podczas dni otwartych, osobistych spotkan, drogg e-mailowg, ulotki i
billboardy, promocja w trakcie corocznego Dnia Dziecka w Pychowicach. Duzg role odgrywa

réwniez marketing szeptany.
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Wskaznik struktury majatku wynosi 53,51%, co nadal obrazuje przewage aktywow
obrotowych w catosci aktywéw. Stosunek majatku trwatego przedsiebiorstwa do jego
majatku obrotowego na przestrzeni ostatnich lat wzrést w wyniku wybudowania na potrzeby
wtasne lokalu biurowego przy ulicy Krasowej 12/1 w Krakowie, adaptacji lokalu ustugowego
przy ul. Dekerta 24 w Krakowie, gdzie prowadzona jest dziatalno$¢ sportowo-rekreacyjna
Termy Krakowskie Dekerta. W 2016 roku znaczny wzrost tej pozycji zanotowano w pozycji
srodki trwate w budowie — w zwigzku z budowg budynku przedszkola na wtasnej dziatce w
ramach nowej dziatalnosci edukacyjnej — prowadzenia przedszkola. W 2017 roku zakoriczono
budowg przedszkola oraz adaptacje kolejnego lokalu ustugowego przy ul. Marii Konopnickiej
28 w Krakowie, gdzie prowadzona jest dziatalno$¢ sportowo-rekreacyjna Termy Krakowskie

Forum.

3438 234

1026 007

2015 2016 2017

“A. Aktywa trwate  m B.Aktywa obrotowe

Wykres: Struktura aktywow
Aktywa trwate Spétki zostaty pomniejszone o odpis amortyzacyjny w wysokosci 115 423,03zt

Naleznosci dtugoterminowe stanowig kaucje za wynajem powierzchni ustugowej TERMY
KRAKOWSKIE DEKERTA przy ul. Dekerta 24 i TERMY KRAKOWSKIE FOURUM przy ul.

M.Konopnickiej 28.

Przewaga majatku obrotowego jest sytuacja korzystna dla Spétki, gdyz przyczynia sie do
wzrostu przychoddw i zyskéw ze sprzedazy oraz poprawy obrotowosci majatku, poprawia
ptynnos¢ finansowa i w wigkszym stopniu umozliwia dostosowanie majatku do zmian

zachodzacych na rynku.
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Wykres: Struktura aktywdéw obrotowych

W strukturze aktywow obrotowych na przestrzeni ostatnich lat najwigkszy udziat stanowia
zapasy. Ich udziat w 2017r. stanowit 46% aktywéw obrotowych. Wyroby gotowe stanowig
trzy nie sprzedane segmenty przy ul.Na Leszczu 27-37 i garaze przy ul. Zakrzowiekiej 47. Na
produkcje w toku skiadaja sie naktady na inwestycje przy ul. Jesionowej w Krakowie.
Aktualnie na towary skfada sie grunt pod inwestycje Villa Avalon przy ul. Jesionowej oraz

grunt pod parkingiem przy ul. Storiskiego.

Wartoéé Naleznoéci krétkoterminowych stanowi w  wiekszosci faktura generalnego
wykonawcy F.B. Gurgul dotyczaca inwestycji budowlanej przy ul. Jesionowej.

17% majatku Spotki znajduje sie na rachunkach bankowych i w kasie. Z tego 888 856zt
stanowigcych inne $rodki pienigzne na dzien bilansowy stanowity $rodki na deweloperskich

rachunkach powierniczych klientéw Spétki.
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STRUKTURA PASYWOW
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m B. Zobowigzania i rezerwy A. Kapitat (fundusz) wiasny

Wykres: Struktura pasywéw

Tak jak w poprzednich latach w 2017 roku majatek Spétki finansowany byt w wiekszym
stopniu - 62% kapitatem wtasnym Spétki, zas w mniejszym - 38% kapitatem obcym.

12% stanowity zobowigzania krétkoterminowe, z ktérych najistotniejsze pozycje w kwotach
ponad 820tys.zt stanowity zaliczki na lokale mieszkalne, ktére wptynety ale nie zostaly jeszcze
przeksiggowane z rachunkdw powierniczych, 240tys.zt wynosita faktura od Generalnego

Wykonawcy.

24% pasywow tj. kwota 2 370 018zt stanowity rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, czyli
wptaty nabywcéw na poczet sprzedazy mieszkan w inwestycji przy ul.Jesionowej 17.

2015 2016 2017
20,84% 15,87% 37,71%
Tabela: Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

Stosunek zobowigzan do aktywéw wyraza najbardziej ogélny obraz struktury finansowania
aktywow przedsiebiorstwa oraz informuje o tym, jaki udziat w catoéci zrédet finansowania
aktywow firmy stanowi zadtuzenie, czyli kapitaty obce. Wyzsza wartoéé¢ wskaznika w 2017
roku na poziomie niemal 38% wynika z ksiegowego ujecia rozrachunkéw z klientami
posiadajacymi Srodki zgromadzone na rachunkach powierniczych. W razie koniecznoéci
pozyskania finansowania zewnetrznego z kredytu bankowego wskaznik ten jest kluczowy dla
oceny ryzyka finansowego. Zgodnie z zasadg ztotej reguly finansowania wskaznik ten

powinien nie powinien przekraczaé 50%.

12




100% : ; 36 093
' : 969 132
80% e
60% , ' f .
4772 082 ’ 5423 345
4524 213
40%
20%
O% ~ £ S L
2016 2017
-20%
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Wykres: Struktura kapitatu wtasnego

W 2017r. akcjonariusze Spétki postanowili podzieli¢ zysk z 2016r. w kwocie 969 132zt na
wyptate dywidendy w wysokosci 70 000zt, zas pozostatg kwote przenies¢ na kapitat
zapasowy. Kapitat zapasowy wzrést do poziomu 4,52 min zt i dowodzi, iz Spoétka wcigz

znajduje sie w stabilnej sytuacji finansowej.

2 500 000
2 000 000 —
1500 000 —
1000 000 —
500 000 e
0 = = i .
2015 2017
® |. Rezerwy na zobowigzania = |l. Zobowigzania dtugoterminowe
[l. Zobowigzania krétkoterminowe ® |V. Rozliczenia miedzyokresowe

Wykres: Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
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Najbardziej Ten element bilansu zawiera wptaty klientéw na poczet ceny nabycia lokali.
Pozostate 8% majgtku finansowaty zobowigzania dtugo i krotko terminowe. Petng warto$é
zobowigzan dtugoterminowych oraz okoto potowe wartoéci zobowigzan krétkoterminowych
stanowity kaucje gwarancyjne stanowigce zabezpieczenie nalezytego wykonania ustug
budowlanych przez generalnych wykonawcéw inwestycji.

12 000 000
10 000 000
8 000 000 7 7
6000000 — | —
4000 000 — N I
2000 000 — | SEE— | b —
O V SE-S4 = ! ==t =
2015 2016 2017
'SUMA AKTYWOW  u KAPITAL WEASNY  ~ KAPITAL OBCY

Wykres: Majatek i Zrédta finansowania

Analiza ponizszegokresu ukazuje trend, na ktérym Spétka opiera swojg strategie
finansowania dziatalnosci. W zwigzku z obowigzujacg tzw. ustawa deweloperskg przy
ograniczonym doptywie finansowania zewnetrznego (brak mozliwoéci wykorzystania wpfat
klientow jako S$rokédw, z ktérych finansowana jest dziatalnog¢ deweloperska) oraz
kosztownym  finansowaniu bankowym Spétka zwieksza udziat érodkéw wiasnych w

finansowaniu dziatalnosci.
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2017 | 3438234 6449828  ENDUSOEUCENNNS

2016 1026007 6335972

2015 qEEIe28= = 6 A7 121 =

2014 JAp{s4 =~ = 6876183 . .
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2011 JoA77 7 6955289 .

2010 @277 S 7819392
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2008 {3477 FE16854032 0 paib L
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-~ AKTYWATRWALE ~ AKTYWA OBROTOWE = KAPITAL WEASNY = KAPITAt OBCY

Wykres: Struktura aktywdw i pasywow

Istnieje koniecznos¢ utrzymywania odpowiedniego poziomu kapitatu obrotowego netto aby
zapewni¢ wiasciwe relacje migdzy tempem wzrostu firmy, jej sprzedazy a poziomem majgtku
obrotowego. Pozwala to unikngé: wysokich kosztéw pozyskania kapitatu na finansowanie
biezacej dziatalnosci przedsigbiorstwa, strat wynikajacych z koniecznosci szybkiej sprzedazy
majatku w celu pozyskania kapitatu na biezacg dziatalnoé¢ firmy. Spodtka przyjeta
konserwatywna strategig zarzadzania wysokoscig kapitatu obrotowego polegajacag na
utrzymywaniu wysokiego stanu aktywow obrotowych i niskiej wartosci zobowigzan
biezacych. W efekcie daje to firmie wysoka ptynnoéé finansowa, ale tez obniza jej

rentownosc.

Rok 2015 2016 2017

Kapitat obrotowy (zwany kapitatem
pracujgcym) AKTYWA OBROTOWE —
ZOBOWIAZANIA BIEZACE

2 845 625

4886712 5241194

Wskaznik udziatu kapitatu pracujgcego w 73% 71% 29%

aktywach

15




5.3.Analiza rachunku zyskéw i strat Spétki w latach 2013-2017
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@ Dziatalno$¢ finansowa @ Zdarzenia nadzwyczajne

Wykres: Wynik finansowy na poszczegéInych rodzajach dziatalnoéci w latach 2013-2017

W 2017r. na zysk netto ztozyly sie gtdwnie przychody z pozostatej dziatalnogci operacyjnej
stanowigce potracone kaucje od generalnych wykonawcéw w kwotach: 139 904,75zt Miko$
Budownictwo i 125 725,92zt Firma Budowlana tegprzem.

Zarzad Spotki wnioskuje o podziat zysku netto w wysokosci 36 093,00zt na wyptacenie
dywidendy akcjonariuszom w wysokosci 35 000,00z, natomiast w kwocie 1093,00z4 na

podwyzszenie kapitatu zapasowego Spotki.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2017

509 552 1374| 4611| 4652| 5077| 5190 5472 5553| 5224| 6123

6 089

Tabela: Warto$¢ ksiegowa przedsiebiorstwa po uwzglednieniu proponowanego
przeznaczenia zysku na przestrzeni wszystkich lat dziatania Spétki (w tys.zt)
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WARTOSC KSIEGOWA SPOLKI NA KONIEC ROKU WYLICZONA
METODA WARTOSCI KSIEGOWEJ PO UWZGLEDNIENIU
PODZIALU ZYSKU
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

© Warto$é ksiegowa przedsiebiorstwa po uwzglednieniu podziatu zysku

Wykres: Warto$¢ ksiggowa spotki na koniec roku wyliczona metoda wartosci ksiegowej po

uwzglednieniu podziatu zysku

Wartoé¢ ksiegowa akji serii C o wartosci nominalnej 500zt po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku za 2017r. wynosi zt.

2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014| 2015 | 2016

2017

364 394 981| 3294| 3323| 3626| 3707| 3909| 3966| 3732| 4374

4 350

Tabela: Wartoé¢ ksiegowa akgji serii C o wartosci nominalnej 500zt po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku na przestrzeni wszystkich lat dziatania Spotki (w zf)

5.4.Analiza rachunku przeptywéw pienieznych w latach 2015-2017

Rachunek przeptywéw pienigznych opisuje przeptywajace srodki pienigzne miedzy bilansem
otwarcia a bilansem zamkniecia. Pozwala blizej oceni¢ zdolnosci firmy do generowania
gotéwki, poniewaz w krotkim okresie to ona, a nie zysk jest kluczowa dla przedsiebiorstwa.
Pokazuje zmiany, jakie zaszty w poszczegdlnych elementach aktywdw i pasywéw wywotane
przez przeptyw $rodkéw pienigznych. Pozwala takze na okreélenie gtéwnych kierunkow
odptywu $rodkéw pienieznych oraz badanie pewne mechanizméw powodujgcych zmiang

sytuacji finansowej przedsigbiorstwa.

Wariant Cash Flow

Rodzaj dzialalno$ci/Rok
2015 2016 2017
-1708 526 2 099 134 1765 696
Dzialalno$é operacyjna - + +
-130 424 -466 180 -2 463 492
Dzialalno$é inwestycyjna - - -
0 -70 000 -70 000

0 - -

Dzialalno$¢ finansowa
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Analizujgc przeptywy gotdwkowe z poszczegdlnych rodzajéw dziatalnodci (operacyjnej,
inwestycyjnej i finansowej) wystepujagce w 2017r. obserwujemy dodatnie przeptywy z
dziatalnodci operacyjnej, za$ ujemne z dziatalnosci inwestycyjne i finansowej. Za ujemny
przeptyw z dziatalnosci inwestycyjnej odpowiada budowa budynku przedszkola przy ul.
Sodowej 42 oraz otwarcie Term Krakowskich Forum przy ul. M.Konopnickiej 28. Zas ujemny
wynik z dziatalnosci finansowej spowodowany jest wyptata dywidendy.

Taki wariant rachunku przeptywéw pienigznych wystepuje w przedsiebiorstwach dojrzatych,
o wysokiej rentownosci, ktére finansuja dziatalno$é inwestycyjna oraz regulujg zobowigzania

z wypracowanej przez siebie nadwyzki finansowe;j.

5.5 Analiza wskaznikowa

5.5.1 Wskazniki zdoInosci do regulowania zobowigzan (ptynnosci)

Wskazniki zdolnos$ci do

Warto$¢ wskaznika

regulowania zobowigzan Algorytm
(plynnosci) 2015 2016 2017
(Aktywa obrotowe-Naleznosci z
Wskaznik plynnosci biezgcej I tyt. dostaw i ustug pow.12m- 4.89 575 1.79
(CR) cy)/(Zob.kr.term.-Zob. z tyt.dost. i ’ ’ ’
usl. pow. 12m-cy)
(Aktywa obrotowe-Zapasy-
i ; = Kr.RMKczynne-Nalezn.z tyt.dost. i
?(V;l;‘;‘zmk plynnoseisaybkiey I1 usl. pow. 12m-cy)/( 0,84 2,46 0,53
Zobowigzania krotkoterm.-Zob. z
tyt. dost. i usk. pow. 12m-cy)
Wskaznik plynnoSci Inwestycje krotkoterminowe/
natychmiastowej 111 (Zob.kr.term.-Zob. z tyt. dost. i uslL 0,70 221 0,46
(gotowkowej) pow. 12m-cy)
Kapital obrotowy w dniach (Kapital obrotowy/
obrotu Przychody ze sprzedazy)*365 i 466 532
Wskaznik handlowej zdolnosci Nalezn.z tyt.dost.i ust./Zob.z 0.19 1.19 0.16
rozliczeniowej tyt.dost. i usl. ’ ’ ’

5.5.2  WskaZniki zwigzane z wynikiem finansowym (rentownosci)

Wskazniki zwigzane z

Warto$é wskaznika

wynikiem finansowym Algorytm

(rentownosci) 2015 2016 2017
e e
e L
?élztt)o(‘l‘;ggs B Przychody og()l(e\lvnzl;llnki::;t:t/anu prod.)*100 17,07% 19.86% bl
e L
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Skorygowana rentownos¢ (ZN+(odsetki-pod.doch.od odsetek)*100)/Aktywa 3.87% 13.16% 0.37%
majatku ogbélem e e i
Déwgnia finansowa rentowno$¢ kapitalu ‘Ylasne'sgo-skorygowana 1,02% 2.48% 0.22%
rentowno$¢ majatku
T 3 (ZB+odsetki od A €40 o o
Rentognod myectiell zadl.dLtermm.x100)/(kapit.wlasnet+zobow.dLterm.) H4% 18,61% 0,64%
5.5.3 Wskazniki rotacji (obrotowosci) i dtugosci cykli w dniach
<) ik
Wskazniki rotacji (obrotowosci) Warlosc wakaziik
i dlugosci cykli w dniach Algoryim
2015 2016 2017
Wskaznik rotacji zapasow Przychgdy Letty 7c s;')rzedazy/ 1 1 1
Sr. stan zapasow
Wskaznik rotacji naleznosci Erzychody neft z¢ pieedady; 16 20 14
Sr. stan naleznoSci
Wskaznik rotacji zobowiazan Yrzyehody nelto ze §prze’:dazy/ 5 7 4
Sr. stan zobowigzan
; ; (Sr. stan zapas6w/
Cykl zapaséw w dniach Przychody netto ze sprzedazy)*360 610 344 410
S : (Sr. stan nalezno$ci/
Cykl nalezno$ci w dniach Przychody netto ze sprzedaiy)*360 23 18 26
T : (Sr. stan zobowigzai/
Cykl zobowigzan w dniach Przychody netto ze sprzedazy)*360 76 50 89
- - Obroét zapas. w dn.+OKkres
C'ykl. o‘brotu srodl.(ow $ciggania nalezn. w dn.+OKkres 709 412 525
pieni¢znych w dniach :
placenia zob. w dn.
Przych.netto ze
Produktywno$¢ aktywow sprz.prod.,tow.mat./Aktywa 0,43 0,72 0,38
ogélem
5.5.4 WskaZniki poziomu zadtuzenia (wyptacalnosci)
Wskazniki poziomu zadluzZenia Warlosonloa
(wyplacalnos$ci) Algorytm
e 2015 2016 2017
Wskaznik ogélnego zadluzenia Zobowizinia ,0 golem/ 0,21 0,16 0,38
Aktywa ogolem
Wskaznik zadluzenia kapitalu Zobowigzania ogélem/ 0.26 0.19 0.61
wlasnego Kapital wlasny ’ ’ ’
Pokrycie aktywow kapitalami Kapital wlasny+Zob.dLterm/ 0.81 0.85 0.63
wlasnymi Aktywa ogélem ? ’ ’
Pokrycie aktywow trwalych Kapital wlasny/ 9.27 6.04 179
kapitalami wlasnymi Aktywa trwale ’ ’ ’
Pokrycie aktywow obrotowych Kapitaly obce/ 0.23 0.18 0.58
kapitalami obeymi Aktywa obrotowe ’ ’ ’
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7. ANALIZA POTENCJAtU DZIAtALNOSCI KLUCZOWYCH DLA ROZWOIU

DZIAtALNOSCI SPOLKI

W obliczu aktualnej sytuacji na rynku deweloperskim w ponizszej tabeli zestawiono szanse i
zagrozenia dla kontynuacji i rozwoju dziatalnosci Spofki.

ZAGROZENIA/StABE STRONY

SZANSE/SILNE STRONY

@ bardzo silna konkurencja na rynku

@  wzrost rozpoznawalnosci  marki  Avalon

Development S.A. na rynku matopolskim

0} reglamentacja mozliwosci prowadzenia
dziatalnodci  deweloperskiej przez banki przy
wykorzystaniu narzedzi z tzw. Lustawy

deweloperskiej”

@ wzrost zainteresowania klasy sredniej i manageréw
wyzszego  stopnia  wigkszymi metrazami  w
prestizowych inwestycjach

@ ograniczona dostepno$¢ rachunkéw powierniczych

otwartych obwarowana  wysokimi kosztami
utrzymania i koniecznoscig zaciggnigcia kredytu
inwestycyjnego

@ nieszablonowe i nowoczesne projekty trafiajgce w
gust docelowej grupy nabywcow

@ monopolizacja rynku przez firmy z duzym

kapitatem

@ renoma i prestiz Spotki

@ niski udziat w rynku deweloperskim

@ kadra zarzadzajgca z duzym doswiadczeniem i
wyczuciem rynku

@ duza podaz gotowych mieszkan w Krakowie

@ doswiadczony dziat sprzedazy wykorzystujacy
wiele kanatéw sprzedazy

@ ograniczenia ze strony popytowej na mieszkania

@ terminowo$¢ wykonywanych prac

@ dtugotrwate procedury administracyjne oraz
monopolistyczna pozycja MPWIK, ZE, ZG, ZIKiT

@ kompleksowa obstuga klienta

@ brak dostatecznej infrastruktury (media, drogi)

@ petna obstuga kredytowa klientow

@ ograniczona akcja kredytowa bankéw

@ wspdtpraca z organizacjami branzowymi

@ brak mozliwosci zaciggania kredytéw walutowych

@ rozszerzenie standardu realizowanych inwestycji o
instalacje inteligentnego domu oraz rekuperacje

@ bardzo niski wskaznik wartosci odtworzeniowej w
rzadowym programie MdM  wyklucza mozliwos¢
skorzystanie przez klientéw Spétki z paristwowych
doptat do kredytdw hipotecznych

@ spéjny i czytelny przekaz firmy polegajacy na
promowaniu lokalizacji inwestycji jako czynnika
decydujagcego o podjeciu decyzji zakupowej przez
klientow

@ niestabilna sytuacja polityczno-gospodarcza w
Polsce

@ strategiczne plany polegajace na realizacji matych
osiedli mieszkaniowych w podziale na etapy, nie
narazajgce Spotki na ryzyko zwiagzane z zaprzestaniem
finansowania
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@ brak planéw szczegétowych rozwoju miasta:
studium oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

@ oferta deweloperska odrdzniajaca sie od innych
kameralnym charakterem zabudowy powstajaca
w niedalekiej odlegtosci od $cistego centrum miasta,
skierowana gtéwnie do miejskiej klasy sredniej

@ dziatania legislacyjne majace na celu zlikwidowanie
otwartych rachunkow powierniczych dla
deweloperdw

@ rozszerzenie obszaru dziatalnoéci o nowy obszar —
Wole Justowskg

@ przedtuzenie rekojmi dewelopera do 5 lat

@ dobra koniunktura na rynku

@ niepewnos¢ co do przebiegu Trasy Pychowickiej

W obliczu aktualnej sytuacji na rynku sportowo-rekreacyjnym w ponizszej tabeli zestawiono
szanse i zagrozenia dla kontynuacji i rozwoju dziatalnosci Spétki.

ZAGROZENIA/SLABE STRONY

SZANSE/SILNE STRONY

@ nowo powstajgce obiekty saunowe

@ wzrost rozpoznawalnosci marki Termy Krakowskie
na rynku matopolskim

@ mniejsze zainteresowanie obiektami saunowymi w
okresie letnim

@ wzrost  zainteresowania wéréd  mieszkaricow
Krakowa, jak réwniez przejezdnych turystéw

@ trudnosci z pozyskaniem wykwalifikowanej kadry i
konieczno$¢ doszkalania pracownikéw

@ szeroka oferta trafiajgca w gusta nawet najbardziej
wybrednych klientéw

@ renoma i prestiz Term Krakowskich

@ kadra zarzadzajgca z duzym doswiadczeniem i
wyczuciem potrzeb rynku

@ wyksztatcona kadra fizjoterapeutéw

@ kompleksowa obstuga klienta

@ profesjonalne seanse saunowe

@ wspdtpraca z organizacjami branzowymi

@ rozszerzenie standardowe]j dziatalnoéci saunarium
0 seanse saunowe, imprezy saunowe

@ spéjny i czytelny przekaz firmy polegajacy na
promowaniu zdrowego trybu zycia, oraz saunowania
jako gtéwnego czynnika poprawiajgcego
samopoczucie

@ oferta sportowo-rekreacyjna oferujaca
zréznicowane ustugi w centrum Krakowa przy ul. M.
Konopnickiej 28
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@ sprawdzone  kanaty dotarcia z informacjy
marketingowa

W obliczu aktualnej sytuacji na rynku w ponizszej tabeli zestawiono szanse i zagrozenia dla

kontynuacji i rozwoju dziatalnosci przedszkolnej Spotki.

ZAGROZENIA/SEABE STRONY

SZANSE/SILNE STRONY

@ bardzo silna konkurencja na rynku

@ wzrost rozpoznawalnosci marki Avalon Przedszkole
Montessori na rynku krakowskim

@ nowopowstajgce obiekty przedszkolne w okolicy
Pychowic

@ wzrost zainteresowania rodzicdw mieszkajacych w
Pychowicach i okolicach

@ nowoczesny, nowo wybudowany budynek z
whasnym ogrédkiem przeznaczony do dziatalnosci
przedszkolnej

@ renoma i prestiz Spofki

@ kadra zarzadzajagca z duzym doswiadczeniem i
wyczuciem rynku

@ doéwiadczony dziat kontaktu z rodzicami

@ terminowo$¢ wykonywanych prac

@ kompleksowa obstuga rodzicéw

@ nauka dzieci metodg Montessori

@ wspotpraca ze szkotami i placéwkami

dydaktycznymi

@ szeroka oferta zaje¢ dodatkowych

@ zréznicowane pakiety dla rodzicdw: Przedszkole,
Akademia Malucha, Pakiety godzinowe, Sobowy w
Przedszkolu

@ dofinansowanie z gminy Miasta Krakow

@ dobra opinia wérdd rodzicdw

AVALON DEVELOPM

dr

Zarzad Spotki
AAVALON

dtzadu
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