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SPRAWOZDANIE ZARZADU

INSBUD WARSZAWA Spéika Akeyjna

z dzialalnosci Spotki w 2022 r.

Zgodnie z :
e art. 393 ust.1 Ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000r - Kodeks Spétek Handlowych
( Dz.U. z dnia 12 lipca 2022r. poz. 1467 )
o art. 49 Ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci ( Dz.U. z 2023 r. poz.
120 z p6zniejszymi zmianami) .
o Statutu Spotki Akcyjnej INSBUD WARSZAWA z siedzibg w Warszawie,

Zarzad Spotki przedklada sprawozdanie z dziatalnosci Spétki w  roku
obrachunkowym 2022.

Sprawozdanie jest opisowym uzupelnieniem bilansu, rachunku zyskéw i strat,
rachunku przeptywéw pienieznych oraz informacji dodatkowej za 2022 rok.

Dane podstawowe o Spolce;

Spoétka pod firma INSBUD WARSZAWA SPOLKA AKCYJNA , powstalana
mocy Umowy Spotki z dnia 16 Marca 1994 roku sporzadzonej w formie Aktu
Notarialnego przez Notariusz Czestawe Kotcun . Rep. A nr 2560/94.

Spotka uzywa skrotu : INSBUD Warszawa S.A.

Siedziba Spoiki jest miasto stoteczne Warszawa.
Adres : ul. J.P. Woronicza 15, 02-625 Warszawa

Dane rejestracyjne
Statystyczny numer ewidencyjny REGON: 010707080
Numer identyfikacji podatkowej NIP: 118-00-62-456



Postanowieniem z dnia 22 listopada 2001 roku pod sygn. Akt
WA. XX Ns - REJ.KRS/10080/01/578 wydanym przez Sad Rejonowy dla m.st. W-
wy XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego Spotka zostata
zarejestrowana pod numerem 0000064607.

Spoétka posiada adres www.insbudsa.pl na stronach ktérych publikowane sg
sprawozdania oraz najwazniejsze sprawy zwigzane z biezacym funkcjonowaniem
spotki.

Wiadze Spotki;

Zatozyciele Spotki , w zatozycielskim Akcie Notarialnym, stanowisko Prezesa
Zarzadu Spotki powierzyli Mieczystawowi Maliszewskiemu ktéry stanowisko to
piastuje do dnia dzisiejszego.

Mimo tego iz zgodnie z § 18 pkt. 3 Statutu Spotki Kadencja Prezesa Spotki trwa
3 lata jest ona systematycznie przedtuzana przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy.

Kadencja Prezesa Spotki zgodnie z wymienionymi zapisami Statutu wygasta w
2021 roku, ale poniewaz;

e W roku 2021 Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito zamkna¢
obrady Walnego Zgromadzenia zwolanego na dzien 12 lipca 2021 roku i
otwartego w dniu 30 lipca 2021 roku po przerwie i zobowigzaé Zarzad do
ponownego zwotania Zwyczajnego Zgromadzenia.

e W roku 2022 Uchwata Nr 2/09/2022 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 30 wrzesnia 2022 r. ogloszono przerwg w obradach do
dnia 14 grudnia 2022 roku, a nastepnie Uchwata Nr 1 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 14 grudnia 2022 roku ogtoszono przerwe
w obradach doi dnia 30 marca 2023r.

Kadencja Prezesa Spotki jest automatycznie przediuzana do czasu kolejnych
wybordw.

Struktura kapitalowa na dzien 31 grudnia 2022 r.;

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 1 100 000,00 ztotych i dzieli si¢ na 11 000 akeji po
100 ztotych kazda.



Akcje w kapitale zaktadowym posiada 11 osob fizycznych i osoba prawna Colin
Investments sp. z 0.0.

Rada Nadzorcza;
Na dzien 31 grudnia 2022r sklad Rady Nadzorczej byl nastgpujacy :

Barbara Baszynska - Przewodniczaca Rady
Andrzej Grudzinski - Sekretarz Rady

Rada podjeta uchwate Nr 1 /21 z dnia 15 czerwca 2021 roku , ze do chwili wyboru
nowego przewodniczacego Rady na najblizszym posiedzenia Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy, Rada bedzie pracowata w skiadzie dwuosobowym.

Z uwagi na skargi jakie do Sadu Gospodarczego w Warszawie sktadali poszczeg6lni
Akcjonariusze Spétki miedzy innymi na brak petnego sktadu Rady Nadzorczej , Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wszczat postepowanie, Wa XII Nr Rej KRS 39189/21/943. Na mocy tego
postepowania;

1. W dniu 19 listopada 2021 r postanowieniem Sadu Spétka zaptacita grzywne w
wysokosci 1000 zt wraz z wezwaniem do ztozenia wniosku o zmiang wpisu w
rejestrze przedsigbiorcow w zakresie wykreslenia ze sktadu rady nadzorczej
Tadeusza Romanowskiego.

2. W dniu 9 grudnia 2021 r postanowieniem Sadu Spoétka zaplacita grzywne w
wysokosci 5000 zt wraz z wezwaniem do ztozenia wniosku o zmiang wpisu w
rejestrze przedsigbiorcéw w zakresie wykreslenia ze sktadu rady nadzorcze]
Tadeusza Romanowskiego.

3. W dniu 28 kwietnia 2022 roku Akcjonariusz Spotki sktada ponownie skarge do
Sadu Gospodarczego na dziatalno$é Spotki , w tym na brak rejestru
akcjonariuszy oraz brak Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy.

-W odpowiedzi na w/w skarge , w dniu 9 maja 2022 roku Postanowieniem WA XIII
NsRejKRS 39189/21/943 Sad natozyt na Spétke grzywne w wysokosci 8000 zt.

- W odpowiedzi na w/w skarge , w dniu 28 czerwca 2022 r postanowieniem Sadu
Spotka zaptacita grzywne w wysokosci 12 000 zt wraz z wezwaniem do ziozenia



wniosku o zmiang wpisu w rejestrze przedsigbiorcow w zakresie wykreslenia ze
sktadu Rady Nadzorczej Tadeusza Romanowskiego.

- W odpowiedzi na w/w skarge , w dniu 30 sierpnia 2022 r postanowieniem Sadu
Spotka zaptacita grzywne w wysokosci 15 000 zt wraz z wezwaniem do zlozenia
wniosku o zmiane wpisu w rejestrze przedsigbiorcow w zakresie wykreslenia ze
sktadu Rady Nadzorczej Tadeusza Romanowskiego.

4. W dniu 5 pazdziernika 2022 roku ten sam Akcjonariusz Spotki sktada
ponownie skarge do Sadu Gospodarczego na dziatalnos¢ Spétki , w tym na
brak rejestru akcjonariuszy, brak Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz
wniosek o ustanowienie kuratora dla Spotki.

- W dniu 13 pazdziernika 2022 roku Postanowieniem WA XIII Ns-Rej.KRS
/046513/22/491 Sad wykreslit zmartego cztonka Rady Nadzorczej.

- W odpowiedzi na w/w skarge , w dniu 19 pazdziernika 2022 roku Postanowieniem
WA XIII Ns-Rej.KRS /4882/22/782 Sad wydat postanowienie stwierdzajgce brak
podstaw do wszczecia postepowania o rozwiazanie Spotki INSBUD WARSZAWA
S.A. bez przeprowadzenia postepowania likwidacyjnego. Postanowienie to jest
odpowiedzia na wniosek Akcjonariusza z dnia 5 pazdziernika 2022r.

5. W dniu 8 grudnia 2022 roku ten sam Akcjonariusz Spétki sktada ponownie
skarge do Sadu Gospodarczego na dziatalnosé Spotki , powotujac si¢ na
wiasny wniosek z dnia 5 pazdziernika 2022 roku.

6. W dniu 30 listopada 2022 roku grupa 4 Akcjonariuszy sktada do Sadu
Gospodarczego wniosek o ustanowienie Kuratora Spotki z uwagi na brak
rejestru akcjonariuszy, brak Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy .

- W odpowiedzi na w/w skarge , w dniu 6 lutego 2023 roku Zarzadzeniem WA XIII
NsRejKRS60108/22/359 Sad zwrdcit wniosek Akcjonariuszy jako ztozony z
pominieciem systemu teleinformatycznego oraz braku optaty jak tez zwrocit uwage
iz wniosek o ustanowienie kuratora, ztozony przez innego Akcjonariusza , podlegat
rozstrzygnieciu i stan faktyczny nie ulegt zmianie.



Przedmiot dziatalnosci;

Przedmiotem dziatalnosci Spotki zgodnie ze statutem jest,
- wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi.
- zarzadzanie i kierowanie w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

W zakresie powyzszych danych w roku obrotowym 2022 zmiany nie nastapity.

Wyniki finansowe;

Na dzien 31.12.2022 r. sporzadzone sprawozdanie finansowe wykazato zysk netto w
wysokosci 766 847,74 zt.

Podstawowe wielkosci ekonomiczne przedstawiajg si¢ nastgpujaco:
przychody ogétem 9 285 118, 20 zt, koszty ogotem 8 518 270, 46 zt .

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow w 2022 roku
wyniosty kwote 7 445 552, 11 zt.

Na kwote tg skladajg si¢ :

czynsze z tytutu najmu lokalu mieszkalnego , lokali ustugowych oraz miejsc
postojowych i pomieszczen gospodarczych w lokalach garazach, wynajmu domkow

letniskowych we wsi Piasutno, a takze wynagrodzenie jakie otrzymuje Spotka
zgodnie z zawartymi umowami na obstuge spotek - 1344 085, 76 zt.

Oraz

Kwota 6 100 000,00 zt uzyskana ze sprzedazy inwestycji przy ul. Bobrowieckiej 11 i
11 a w Warszawie.

Glownymi kosztami w dzialalnosci Spotki byty,
1. Koszt wartosci sprzedanej inwestycji — 6 100 000 , 00 zt.

Wartosé sprzedane]j inwestycji jest rbwna zyskowi ze sprzedazy z uwagi na
dokonywanie w minionych okresach sprawozdawczych odpisow
aktualizujgcych wartosci towaréw do ceny netto mozliwej do uzyskania ze
sprzedazy.



2. Koszt 2 294 735 , 25 zl jest kosztem rocznej dziatalnosci Spotki i jak wynika
ze sprawozdania finansowego poréwnywalny z kosztami tego rodzaju w roku
2021.

W roku 2022 dziatania Zarzadu Spétki byly ukierunkowane na uzyskanie
przychodéw w rozmiarach zapewniajacych regulowanie biezacych zobowigzan
finansowych, majacych na celu zabezpieczenie stabilnego funkcjonowania Spolki
zwlaszcza w obliczu stalego wzrostu cen towardw i ustug , oraz pozyskanie srodkow
na cele przyszlych inwestycji lub wyptatg dywidend Akcjonariuszom.

Wysitkami Zarzadu Spélki , w wyniku wieloptaszezyznowej dziatalnosci w roku
2022 po przeszto 20 latach Spétka uzyskata zaswiadczenia o samodzielnosci 4 lokali
garazowych i jednoczes$nie dla wymienionych lokali zostaly zalozone Ksiggi
Wieczyste.

Dziatania te umozliwily swobodny obrét gospodarczy stanowiskami postojowymi
oraz pomieszczeniami gospodarczymi znajdujacymi si¢ w tych lokalach, oraz
ostatecznie przeniesienie udziatéw tym klientom ktorzy nabyli je w formie umow
cywilno- prawnych w latach minionych.

W chwili obecnej trwaja prace majgce na celu uzyskanie zaswiadczen o
samodzielnoséci lokali oraz zalozenie Ksigg wieczystych dla 3 innych lokali
garazowych.

Dziatania te umozliwiaja ograniczenie kosztow Spotki z tytutu utrzymania tych
lokali w tym optat podatkowych przy jednoczesnym zwigkszeniu dochodéw z tytutu

sprzedazy.

Narastajaca inflacja jest efektem minionego okresu pandemii Covid 19 oraz
wybuchem dziatan wojennych w Ukrainie.

Obydwa te czynniki zewnetrzne maja bezposredni wptyw na funkcjonowanie
gospodarki krajowej a tym samym powstawanie zagrozen w wielu obszarach
dziatalnosci podmiotow gospodarczych.

W roku 2022 odnotowany zostal wzrost kosztow zwiazanych z bezposrednim
utrzymaniem lokali mieszkalnych , uzytkowych oraz pomieszczen gospodarczych i
lokali garazowych.

Wynika to ze znacznych wzrostéw cen energii elektrycznej oraz cen dostaw ciepla
i innych ustug.



W zwiazku z inflacja i zwiazang z nig grozba recesji ktére moze powodowac
ograniczenia dziatalnosci gospodarczej , Zarzad Spotki jest w stalym kontakcie z
najemcami w celu biezgcego monitorowania ich kondycji finansowej a tym samym
terminowosci ponoszonych optat.

Ponadto Zarzad realizuje rozpoczete w minionym okresie dziatania majace na celu
kumulacje srodkéw finansowych na zabezpieczenie przysztych inwestycji.

Mimo trudnej opisanej wyzej sytuacji gospodarczej na otaczajacym Spétke rynku,
Zarzad dotozyl nalezytych staran aby utrzymaé staly wysoki poziom wynajmu
posiadanych nieruchomosci, w tym zmieniono wszystkie umowy najmu z
naniesieniem dodatkowego zapisu o dwukrotnej w ciagu roku waloryzacji kwoty
CZynszu.

Kapitat wlasny;

Majatek Spétki finansowany jest w 128,82 % kapitatami wtasnymi co stanowi
najbardziej stabilng podstawe finansowania dziatalnosci gospodarczej.

Na dzien 31.12.2022r. Spotka dysponowata kapitatem /funduszem/ wiasnym
w kwocie 20 353 197, 25 zt. ( wzrost 0 3,91 % w stosunku do 2021 roku )
wtym :

- kapitat akcyjny Spotki wynosi 1.100.000,00 zt na ktory sktada sig z 11.000 akcji
imiennych o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda;

- kapitat zapasowy w kwocie 26 311 189,12 zt utworzony zgodnie z Statutem;

- kapital rezerwowy w kwocie 500 000 z} utworzony zgodnie z uchwatg
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy na wykup akcji wlasnych Spotki.

- niepodzielony wynik finansowy lat ubiegtych - strata 8 324 839 , 61 z.

- zysk netto z roku biezgcego 766 847 ,74 zi.



ZESTAWIENIE

Istotnych wskaznikéw analitycznych charakteryzujgcych sytuacj¢ ekonomiczno-finansows jednostki.

Poziom
wskaznika | Kryterium Rok Rok
LP Nazwa wskaznika i jego wzor typowy lub | Prezentacji | obrotowy obrotowy
bezpieczny
: wskaznik
I Wstepna analiza bilansu bezpieczny miernik 2022 2021
Ztota reguta bilansowa
1 100-150 procent 128,82 | 125,18
itat wiasny + rezerwy diugoterminowe) x 100
aktywa trwate
Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate $rodki gospodarcze
2 aktywa trwale x 100 30-50 procent 68,07 60,63
aktywa ogdtem
I Wskazniki rentownosci Wmica iR miernik 2022 2021
bezpieczny
Rentownos¢ majatku (ROA)
3 nik finansowy netto x 100 58 procent 3,30 7,64
aktywa ogotem
Rentowno$é kapitatu wiasnego (ROE)
4 wynik finansowy netto x 100 15-25 procent 3,77 -10,07
kapitat wiasny x 100
Wskazniki plynnosci finansowej wskaznik S
[} bezpieczny miernik 2022 2021
Wskaznik pltynnosci finansowej
aktywa obrotowe - naleznosci z tyt. dostaw i ustug powyzej 12 mc
zobowiazania krotkoterm, - zobow. krotkoterm. powyZej 12 mc 1,2-20 krotnos¢ 2,75 .97
6 Wskaznik handlowej zdolnosci rozliczeniowej 1,0 KrothosE 2,52 13,82
naleznoscl z tyt. dostaw i ustug zobowiazania z tyt. dostaw i usiug
Wskazniki rotacji (obrotowos¢) wskaznik
: g ierni 21
1\ bezpieczny miernik 2022 20
Splyw naleznosci (w dniach)
7 éredni i u dostaw i ust wskaznik dniach 9.26 47
przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialéw | malejacy | O aC '
Sptata zobowigzan (w dniach)
8 gredni i z tytutu dostaw | ni wskaznik dniach 219 25
przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materialéw | malejacy waniac )
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Sytuacja kadrowa;

Aktualnie Spotka zatrudnia 4 pracownikéw na umowe o pracg oraz 1 osobg na
podstawie umowy zlecenia.

Spotka planuje utrzymaé zatrudnienie na dotychczasowym poziomie, co pozwoli na
swobodne gospodarowanie i utrzymanie majatku Spotki oraz prowadzenie biezace;
dziatalnosci Spotki.

1 pracownik Spétki korzysta z ochrony pracownikéw w wieku przedemerytalnym w
mys$l art. 39 Kodeksu Pracy. Okres ten uptywa pazdzierniku 2025r.

Ponadto Spoétka kontynuuje;

1. umowe ze Spétka MPB Insbud S.A. oraz Colin Investments sp. z 0.0. na

obstuge organizacyjna , administracyjna i informatyczng tych Spotek.

umowe o prowadzenie ustug finansowo ksiegowych z firmg ,, PHU Anna

Czychanska ,, .

umowe o obstuge prawng z Kancelariag Radcy Prawnego Jadwigg Piotrowicz.

4. umowe na prowadzenie elektronicznej ksiegi akcjonariuszy ktorg powierzono
Domowi Maklerskiemu Q Securites.

5. umowe z kancelaria prawng Radcy Prawnego Jerzego Kopyry w sprawie o
odszkodowanie na rzecz osoby fizycznej.

6. umowe — pelnomocnictwo z adwokatem Hubertem Szperlem na
reprezentowanie Spotki w sprawach z powodztwa osob trzecich.

o

(98]

Dziatania Spotki w roku 2023;

W roku 2023 Spétka w dalszym ciagu bedzie kontynuowac dziatania zwigzane z
pozyskiwaniem nowych klientéw na zakup stanowisk postojowych w garazach
znajdujacych sie na terenie zakonczonych inwestycji budowlanych przy ul.
Belgradzkiej 10 i 12 oraz Woronicza 15 , a nadto zawierania aktéw notarialnych
ostatecznego przeniesienia wasnosci stanowisk postojowych w przypadku umow
zawartych w okresie minionym , oraz wykazywata dbatos¢ o cigglos¢ najmu
posiadanych lokali ustugowych.

Istotna jest tez dbatosé o funkcjonowanie nalezgcej do Spotki Bazy turystycznej
znajdujacej si¢ we wsi Piasutno.

Ponadto Spétka kontynuuje prace zwiazane z przygotowaniami formalno-prawnymi
w celu uzyskania zaswiadczen o samodzielnosci lokali — hal garazowych w
zakonczonych inwestycjach przy ul. Nowoursynowskiej 145 i Ksawerow 30.
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W przypadku inwestycji przy ul. Ksaweréw 30 w Warszawie toczy si¢ postgpowanie
Sadowe o przyjecie Spotki w poczet cztonkow Spotdzielni Inwalidow Wojennych i
Wojskowych z tytutu posiadania lokalu mieszkalnego w tej nieruchomosci oraz o
podziat hali garazowej zgodnie z jego cze$ciowym usytuowaniem w czgsci
nieruchomosci nalezacej do tej Spotdzielni.

W przypadku inwestycji przy ul. Nowoursynowskiej 145 w Warszawie prowadzone
sa czynnosci zmierzajace do przeprowadzenia inwentaryzacji geodezyjnej czgsci
podziemnych nieruchomosci w celu uzyskania zaswiadczen o samodzielnosci lokali
zawierajacych pomieszczenia gospodarcze oraz lokalu garaz. Czas trwania tego
procesu z uwagi na jego ztozono$é przewidywany jest na okres najblizszych 2 lat tj.
do momentu uzyskania wpisu do Ksiegi Wieczystej. Dopiero po uzyskaniu wpisu do
KW bedzie mozliwe przenoszenie wiasnosci sprzedanych w minionym okresie
stanowisk postojowych oraz piwnic.

Spotka nadal kontynuuje dziatania zmierzajace do zakoficzenia procesu
dematerializacji Akcji i utworzenia elektronicznego rejestru akcjonariuszy.
W tej sprawie , z uwagi na nowe wymogi formalno-prawne wynikajace z nowelizacji
Kodeksu Spotek Handlowych dokonano analizy Ksiggi Akcyjnej w celu
uporzadkowania serii i numeréw poszczegélnych Akcji posiadanych przez kazdego z
Akcjonariuszy.

Wielokrotnie wystosowano pismo do akcjonariuszy w tych sprawach oraz
o$wiadczenie Zarzadu informujace imiennie kazdego z akcjonariuszy o posiadane;
ilosci oraz serii i numerach Akcji.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania oswiadczenie ztozylo 7 z 11
akcjonariuszy. Po uzyskaniu O$wiadczen od wszystkich akcjonariuszy i
potwierdzeniu ich zgodnosci , zostang one przekazane do Domu Maklerskiego Q
Securites celem utworzenie elektronicznego rejestru akcjonariuszy .

Proces ten z uwagi na ztozono$¢ wymagal poswiecenia znacznego nakiadu pracy oraz
konsultacji prawnej i konsultacji z poszczegolnymi akcjonariuszami.

Systematyczne i konsekwentne monitorowanie naleznosci, znaczaco poprawito
Sciagalno$é naleznosci, w szczegdlnych przypadkach zlecono kancelarii prawnej
wystapienie z pozwami o zaptate i egzekucje komornicze naleznosci wobec Spotki.

Zarzad nie przewiduje w 2023 roku zagrozen dla dziatalnosci Spotki i ocenia ryzyko
ewentualnych niekorzystnych zmian na rynku jako niskie.
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W roku 2023 Zarzad Spéfki planuje rozpoczecie dziatan majacych na celu potaczenie
Spotki ze Spétka MPB INSBUD Spoétka Akcyjna. Dziatania te wymagaja szeregu
przygotowan w formie opracowan prawnych , wyceny i okreslenie rynkowej wartosci
majatku obu Spétek, a po uzyskaniu wszystkich pozytywnych opinii , uzyskanie w
formie uchwat zgody akcjonariuszy obu Spotek na ich polaczenie.

Z uwagi na fakt, ze w roku 2021 i 2022 Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy nie
podjeto decyzji , a obrady zostaly przerwane , szereg dziatan nalezy wstrzymac do
roku 2023 tj. do momentu utworzenia i zamknigcia elektronicznego rejestru
akcjonariuszy i zamknigcia obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy.

Inne informacje;

1. Spotka nie prowadzi i nie planuje prowadzenia dziatan z dziedziny badan i
rozZwoju.
2. Spotka kontynuuje dziatania zmierzajace do wprowadzenia elektronicznego
rejestru akcjonariuszy.
. Spotka nie nabyta akeji whasnych.
. Spotka nie posiada instrumentéw finansowych.
. Spotka nie posiada oddziatow (zaktadow).

o B W

Zdarzenia po dacie bilansu,

Przedstawiciel Insbud Warszawa S.A. nadal bierze czynny udziat w powotanej przez
Zarzad Spotki Colin Investments sp. z 0.0. komisji mediacyjnej , powotanej do
negocjacji z przedstawicielami m.st. Warszawy w sprawie zamiany gruntow.

Whioski do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy;

Rok 2022 by} rokiem wyjatkowym zaréwno w funkcjonowaniu gospodarki
krajowej jak i ogolnoswiatowe;.

Trudna sytuacja gospodarcza wywolana najpierw pandemiag COVID 19, a
nastepnie wybuchem dziatan wojennych w Ukrainie, wymagata od Zarzadu Spotki
koniecznosci podejmowania szeregu decyzji, ktorych wyniki nie mogty byc¢
przewidywalne w zadnym ze znanych dotychczas aspektow gospodarczych.
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Konsultowane z Rada Nadzorczg dzialania okazaty si¢ nie tylko skuteczne ale i
gwarantujace stabilizacje gospodarcza Spotki w przysztych okresach
rozliczeniowych.

Zarzad Spotki pod nazwa INSBUD WARSZAWA S.A. wnosi do
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o zatwierdzenie sprawozdania z
dziatalnosci Zarzadu za rok 2022 i udzielenie absolutorium wszystkim osobom
peiacym funkcje w Zarzadzie oraz Radzie Nadzorczej Spotki.

W roku 2021 uplyneta 3 letnia kadencja Zarzadu Spotki.

Biorac pod uwage wieloletnie do§wiadczenie oraz wymierne zastugi jakie
osobiscie ponosi Prezes Zarzadu dla powstania i funkcjonowania Spotki, Zarzad
zwraca sie do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o przedtuzenie
kadencji petnienia funkcji na okres kolejnych 5 lat.

Zarzad wnioskuje tez , aby zysk netto wykazany w sprawozdaniu finansowym
za rok 2022 zostala w catosci przeznaczony na zwigkszenie kapitatu zapasowego.

Zarzgd Spotki wnosi o;

1. Zmiane zapiséw Statutu Spotki w zakresie organizacyjnym , zapewniajgcym
lepsze i bardziej sprawne funkcjonowanie Spotki oraz gospodarowanie jej
zasobami i perspektywiczne planowanie przysztych dziatan poprzez :

a. Powierzenie Radzie Nadzorczej Spotki wybor Prezesa Spotki
b. Ustanowienie okresu kadencji Prezesa Spotki na okres 5 lat .

2. Przyjecie i zatwierdzenie sprawozdania.

3. Zatwierdzenie bilansu, rachunku zyskoéw i strat, rachunku przeptywow
pienieznych i informacji dodatkowej za 2022 rok.

4. Zatwierdzenie sposobu pokrycia straty z lat ubiegtych ( 2013 —2017) w tacznej
kwocie 3 441 378 , 64 zt z kapitatu zapasowego Spotki zgodnie z § 23 Statutu
Spotki. ( straty te nie byla objete uchwatami podczas posiedzen WZA ).

5. Zatwierdzenie sposobu pokrycia straty za rok 2021 z kapitatu zapasowego
spotki zgodnie z § 23 Statutu Spotki.

6. Zatwierdzenie sposobu pokrycia bledu podstawowego w kwocie 112 135,97 zi.
z kapitatu zapasowego Spotki.
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7. Udzielenie absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej z wykonania statutowych
obowigzkow za okres objety sprawozdaniem.

8. Udzielenie wynagrodzenia Cztonkom Rady Nadzorczej za wykonywane prace
zgodnie z §14 , 15, 16, 17 Statutu Spotki w kwocie 2000 zt netto miesigeznie.

9. Powierzenie petnienia obowigzkéw Prezesa Zarzadu Spotki na kolejne 5 lat
dotychczasowemu Prezesowi Panu Mieczystawowi Maliszewskiemu.

Spotki nieruchomosciowe;

1. Z dniem 1.01.2021 r. do ustawy z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2647 z pézniejszymi zmianami ),
oraz ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych
(Dz.U. z 2022 r. poz. 2587 z p6zniejszymi zmianami) — dodano szereg
przepisow dotyczacych tzw. spotek nieruchomosciowych, ktore beda
kontynuowane w roku 2023.

Definicja Spotki nieruchomosciowej jest spetniona wowczas gdy;

(a) Na ostatni dzien poprzedniego roku co najmniej 50 % wartosci bilansowej
aktywow, bezposrednio lub posrednio, stanowita wartos¢ bilansowa
nieruchomosci potoZzonych na terytorium RP.

(b) Warto$¢ bilansowa tych nieruchomosci przekraczata 10 mln. zL.

(¢c) W poprzednim roku przychody z tytutu najmu, podnajmu, dzierzawy i
innych uméw o podobnym charakterze , lub z przeniesienia wiasnosci ,
ktorych przedmiotem sa nieruchomosci , oraz z tytutu udziatu w innych
spotkach nieruchomosciowych , stanowily co najmniej 60 % ogotu
przychodow.

Spotka Insbud Warszawa S.A. jest posrednio spétka nieruchomosciowa o czym
$wiadczy 93,16 procentowe zaangazowanie w kapitale Spotki nieruchomosciowe;
jaka jest Colin Investments sp. z 0.0.

Spotka Colin Investments sp. z 0.0. spelnia wszystkie te warunki co potwierdza ponizsze
zestawienie;
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wartos¢ bilansowa wartos¢ bilansowa
aktywow nieruchomosci Udziat % Kwota graniczna
2021 21 244 81547zt 12 956 746,00 zt 60,99 10 000 000,00 zt
2022 18 628 407,05zt 12 956 746,00 zt 69,55 10 000 000,00 zt
przychody przychody z
podatkowe najmu itp. Udzial %
2021 865 721,46 zt 846 927,58 z1 97.83
2022 911 343,46 zt 839 049,95 zt 92,07

Spotka Insbud Warszawa S.A. spehnia jeden z tych warunkéw a mianowicie ;

przychody przychody z

podatkowe najmu itp. Udziat %
2021 1 771 484,97 zt 1214 841, 06zi 68,58
2022 8 834 301,56 zi 1 146 085,76 zi §297

W zwiazku z powyzszym , w my$l art. 4a pkt. 35 Ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych , na spétki nieruchomosciowe bezposrednie i posrednie oraz ich
udziatowcow i akcjonariuszy zostat natozony obowiazek przekazywania do Szefa
KAS, informacji o podmiotach posiadajacych udziaty i akcje , tytuty uczestnictwa,,
o0got praw i obowigzkéw oraz podobne prawa w spolce nieruchomosciowej
bezposredniej i posredniej.

Warszawa , dnia 16 maja 2023

Prezes Zarzadu
INDSBUD WARSZAWA SPOLKA AKCYINA

Mgr inz. Mieczystaw Maliszewski
PREZES ZARZADI

1/ ////////( /
ﬂr( ‘eeavetary Maliszews!




INSBUD WARSZAWA SPOLKA

AKCYJNA
(e jednnstia)
BILANS
sporzadzony na dzien: 31.12.2022
A e R A A e e S s o a4
Stan na dzien koficzacy Stan na dzied Koficzgey
AKTYWA rok biezgey | rok poprzedni PASYWA rok biezacy | rok poprzedni
2022 2021 2022 20"21
A | Aktywa trwale 15799916,98| 15646 263,37 A | Kapital (fundusz) wlasny 20353 197,25 | 19 586 349,51
1 I";)‘:;““’:? nlemateylilne 0,00 000| 1 |Kapital (fundusz) podstawowy | 1100000,00| 1 100 000.00
| l\?szly zakonczonych prac I " Knpltal (fundusz) zapasowy, 26311 189.12 | 26 311 189.12
rozwojowych w tym: =
nadwyzka wartodci sprzedazy
3 | wanosé fitmy (wartodci emisyjnej) nad
- wartodcia nominalng udzialow
{akeyi)
3 Inne wartodct nicmaterinlne
“ |iprawne
4 Zaliezki na warlosci
niematerialne 1 prawne
i - B Kapital (fundusz) z
IT | Rzeczowe aktywa trwale 5104 548,08 4867 24047| 111 aktualizacji wyceny, w tym:
1| $rodki tnwate 3899696,16| 3691192,32 e
godziwej
granty (w fym prawo .| Pozostale kapitaly (fundusze)
3) uzytkowania wicczysiego gruniu) i T o rezerwowe, w tym: 0000000 A00000:00
budynki, lokale, prawa do Jokali i R
b1 |1 obiekty inZzynierii lndowej 244099680, 2205936,07 S - BSOS :
y : o (statutem) spaltki
i wodnej B
¢} | urzadzenia techniczne i maszyny 10 625,00 0,00 ~ na wdzialy (akcjer wiasne 500 000,00 500 000,00
d} | Srodki transportu 0,00 29 008,58
¢) | inne srodki trwale 0,00 3826,75
2 | Srodki trwate w budowie 120485292 1176048,15| V | Zysk (strata)z lat ubicglych -8 324 839,61 -6353 076,24
Zaliezki na srodKi trwale
3 g
w budowie
I | NaleznoSci dlugoterminowe 0,00 0,00
1| Od jednostek powiazanych
 [od pozostalych jednostek,
2 | w kidrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapilale
3 JOdpozostalychijednostek: | | ¢ )}
IV | Inwestycje dlugoterminowe 10695 367,90 10695367.90| VI | Zysk (strata) netto 766 847,74 | -197176337
Odpisy z zysku netto w ciggu
I | Nieruchomosci VII | roku obrotowego
(wielkod¢ ujemna)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gefin.pl
Wersja programu: 3.17.63.0, druku: 990,1509.4.12



R . : Zobowiazania i rezerwy na
kd T &t SRy . TN o
2 | Wartoscet niematenalne 1 prawae i B robowigzania _2“855 ?59,74 6—218 482_6?—
. | Dlugoterminowe akeyws " .
3 fo oS RN 10695 367,90 10695367.90] 1 |Rezerwy na zobowiazania 4540000 157 853,00
a1 | w jednostkach powiazanych 10694 897,90 10694 897.90| | |Rezerwaziyiuh adraczonega 000 8365500
b podatku dochodowego Bl
— udzialy lub akcje 10694 897.90| 10604 8o7,00| 2 | Re7erwa na swiadezenia 0,00 0.00
emerytalne i podobne
INNC PAPICIY WArtosciowe dluguterminowa
wdziclone pozyczki krotkoterminowa |
— inne diugoterminowe aktywa % R B T
finansowe 3 | Pozostale rezerwy 45 400,00 74 198.00
w pozostalych jednostkach.
b) | w ktorveh jednostka posiada 0,00 0,00 - dlugoterminowe
zaangizowanie w kapitale
— udzialy lub akeje ~ krdtkoterminowe 45 400,00 74 198,00
—mne papiery warlosciowe 1T | Zobowiazania dlugoterminowe 0,00 0,00
-~ udzielone pozyczki . 1 | Wobee jednostek powigzanych .|
. . ' Wobec pozostatych jednostek,
inne dtugoterminowe akiywa 3 i X - R
finansowe. 2 | w ktoryeh jednostka posiada
inansowe 5 Abipa
zaangazowanic w Kapitale
¢) | w pozostalyeh jednostkach 470.00 470,001 3 | Wohee pozostalveh jednostek 0,00 0.00
- udzialy lub akeje . 470,00 470,00 ) | kredyly i pozyerki i
2 g i 2 tytulu emisji diuzmych
~ mne papiery wartosciowe h BT P
papicrow \S'ﬂnOM}ln\\’)’Ch
~ udziclone pozyczki ¢) | inne zobowigzania finansowe
mne diugoterminowe aktywa ; K :
3 3 ) | zobowiazania wekslowe
finansowe
4 | Inne inwestveje dlugoterminowe ¢) | inne
v [ Dtegefecmtnane s lepeala 000|  83ess00| mp |Zebuviazania 269577236| 515388903
micdzyokresowe Krotketerminowe
Aktywa z tytulu odroczonego Zohowigzania wobee jednostek
1 soditka toshedonicgo 0,00 8365500 | hirkiazanyth 2438 000.00| 4738 000,00
Inne rozliczenia 7 tytuhu dostaw i ustug,
2 3 S
T | migdzyokresowe N o okresie wymagainosen: 0.00 0.00
B | Aktywa obrotowe 7411650,01| 10153 568,81 ~ do 12 miesigey
1 | Zapasy 0,00| & 100 000,00 - powyzej 12 miesigey |
|| Materialy b) | inne 2438 000.00| 4738 000,00
Zobowiazania wobec
. . e 5 | pozostatych jednostek, w kidnyeh
2 | Potprodukey 1 produkty w toku 2. | jeduostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale
3 | Produkty gorowe ol tytuhu do.\'l‘al.?' i ustug. o okresic 0,00 0.00
wymagalnoser:
4 | Towary 0,00 6100 000,00 do 12 miesigey
5 | Zaliczki na dostawy i uslugi — powyZe) 12 miesicey
I | Naleznodci krétkoterminowe 195 757,98 21787187  bi|inne
Naleznosci od jednostek « | Zobowiazania wobec
: powizzanych 23152,75 0.00] puzostalych jednostek 254 067.08 338 855.30
™ 1}-‘:lutl‘1.<|a'sla\v .x ushug, 2315275 0,00 a | kreityty i pozyeski
o okresie sphaty:
— do 12 miesicey ’ 2315275 poo] uy]*Diu coisi dluinych |
Lt - papicrow wartosciowveh |
— powy7zey 12 miesigey ¢} | inne zobowigzania finansowe |
v} | inne | Z Ly dostae Eustug.. 7608200 1345800
o okresie wymagalnodei:
Naleznosci od pozostalych
o |dSovestehyy iyl jadostia 0.00 0,00 - do 12 miesiecy 7608200 1345800
2 | posiada zaangaZzowanie w

kapuale

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.p!
Wersja programu: 3,17.63,0, druku: $30.1509.4.12



a

-~

z tytulu dostaw 1 uslug.
a okresie splaty:

0,00

0.00

- powyzej 12 micsigey

- do 12 micsigey

o
—

zaliczki otrzymane na dostawy
i ushagi

powyzej 12 micsigey

zohowigzania wekslowe

bh)

inne

z tytufo podatkow, cel.

ubezpieczen spolecznych
i zdrowoinych oraz innych |
tytudow publiczaoprawnyvclh |

63 450,18

212615,05

Naleznosci od pozostalveh
jednostek

172 605,23

21787187

z tytuhn wynagrodzen

272987

151107

a)

ztvtulu dostaw i ustug,
o okresie splaty:

168 859,42

186 011,02

inne

111 805,03

11127118

- do 12 micsigey

168 859,42

186 011,02

Fundusze specjalne

370528

77 033,73

- powyzej 12 micsieey

b}

z lytuhu p(xLuL(m dotacji, cel.
ubezpicezen spoleczayeh

i zdrowomych oraz innych
viutow publicznoprawnych

216,13

14 733,40

| Rozliczenia migdzyokresowe

Ujemna wartos¢ firmy

117 197,38

906 740,64

c)

inne

3 529,68

17 127,45

Inne rozliczenia migdzvokresowe

117 197,38

906 740,64

d)

dochodzone na drodze sadowej

— dlugoterminowe

Inwestycje krotkoterminowe

720142955

3 833 939,03

— krdtkoterminowe

117 197,38

906 740,64

Krotkoterminowe aktywa
finansowe

720142955

3833939,03

aj

w jednostkach powiazanych

0,00

0.00

— udzialy lub akcje

inne papiery wartosciowe

- udziclone pozyczki

inne krdtkoterminowe aktywa
linansowe

b

w pozostalych jednostkach

0,00

0,00

~ udzialy lub akeje

— inn¢ papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

c)

inne krotkoterminowe akiywa
finansowe

srouki pienigzne 1 inne aktywa
pienigzne

720142955

3833 939,03

— §rodki pienigzne w kasie 1 na
rachunkach

560 849.16

3833939.03

inne Srodki picniczne

6 640 580.39

0.00

- innc aktywa pieniczne

=]

Inne inwestycje
kroikoterminowe

v

Krdtkoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe

14 462 48

675791

C

Nalezne wplaty na kapital
(fundusz) podstawowy

Udzialy (akcje) wlasne

AKTYWA razem
(suma poz. AiBiCiD)

23 211 566,99

25804 832,18

PASYWA razem

(suma poz. A i B)

23 211 566,99

25804 832,18

/

}‘RE7‘*S 7’\/{.

¢ o
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

sporzadzony za okres

01.01.2022 - 31.12.2022

INSBUD WARSZAWA
SPOLKAAKCYJNA (wariant kalkulacyjny)
{dane fe&noslkl) o jednostka obliczeniowa: .zt
Dane za
Wiersz Wyszezegdlnienie rok biczacy rok poprzedni
2022 2021
A Przychody netto ze sprzedazy produktiw, towardw i materialow, w tym: 7 445 552,11 1412 841,06
- od jednostck powiazanyeh 198 000.00 198 000,00
1 Przychody netto ze sprzedazy produktow ) o 1344 085,76 1412 841,06
1 Przychody netto ze sprzedazy 1owardw i materiatow 6 101 466,35 0,00
B Koszty sprzedanych produktdw, towaréw i materialéw, w tvm: | 6 841410,99 707 937,76
I | — jednostkom powigzanym |
I | Koszt wytworzenia sprzedanyeh preduktow 741 410,99 707 937,76
Il Wartos¢ sprzedanych towardw 1 materialow 6 100 000,00 0,00
€| Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A ~ B) 604 141,12 704 903,30
D Koszty sprzedazy 0,00 0,00
E Koszty ogélnego zarzgdu 1553 324,26 1692 059,21
F | Zysk (strata) ze sprzeduzy (C - D —E) -049 183,14 -987 155,91
G Pozostate przychody operacyine 1588 981,40 408 169,76
I Zysk z tytulu rozchodu nietinansowych aktywow trwalych 29 484,15 0,00
| [l | Dotacje o 0,00 0,00
11| Aktualizacja wartodei aktywow niefinansowych 541 677,95 0.00
1V | Inne przychody operacyvioe 1017 819,30 408 169,76
H | Pozostale koszty operacyjne 116 100,66 1357 225,10
I Strata 7 ytutu rozchodu niefivansowych aktvivow imvalych 0,00 100 365,14
[ | Aktualizacja wartosci aklywow niefinansowyeh 0,00 1077 082,50
11| Inne koszty operacyine B 116 100.66 179 777.46
1 Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (F + G — H) 523 697.60 -1936 211,25
J Przychody finansowe 250 584,69 28 322,35
| Dywidendy 1 udzialy w zyskach. w ym: )
a) od jednostek powiazanyeh, w ym:
w ktaryeh jednostka posiada zaangazowanic w kapitale
b) od jednostek pozostahveh, w tym: 2
o - w ktoryeh jednostka posiada ziangazowanie w Kapitale
1l Odsetki. w tym: 250 58469 28 309,38
[ —od jednostek powiazanych
111 Zysk z tytuhu rozchodu aktywow finansowyeh, w l\m |
—w jednostkach powiazanych
IV | Aktualizacja wartosci aktywow finansowyeh
V Inne 0,00 12,97
K Koszty finansowe 7 434,55 7 152,47
I Odsetki, w tym: 7 434,55 7 162,47
—dla jednostek powigzanyeh o
1 Strata z tytuhu rozchodu aktywow finansowveh, w tvm:
w jednostkach powiazanych
I | Aktualizacjz wartosci aktywow finansowych -
IV Inne
3 Zysk (strata) brutto (I+J-K) 760 847,74 -1 915 041,37
M | Podatck dochodowy 0,00 56 722,00
N Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zvsku (zwiekszenia straty)
O | Zysk (strata) netto (L-M-N) 766 847.74 -1 971 763,37
PREZES ZARZADL
2
i
viy/z/ .1’4« tawy taliszowski
/ z

e

(="
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INSBUD WARSZAWA
SPOLKA AKCYJNA

{dane jednostki)

ZESTAWIENIE ZMIAN

W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM
sporzadzone za okres 01.01.2022 - 31.12.2022

jednostka obliczenmiowa:  zt

e b AL W= R S TR R L R S
bt el N S Wyszezegilnienie ; | rokbiezay [ rok poprzedni
I | Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) ] 19 586 349,51 21 670 248,85
- zmiany preyjetyeh zasad (polityki) rachunkowodci
- korekty bledaw
La. | Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach 19 586 349,51 21670248,85

1. | Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 1100 000,00 1100 000,00

L1, | Zmiany Kapitatu ¢ funduszu) podstawowego

a) zwigkszenie (z tytulu)

- wvdania udzialow (emisji akeji)

b} zmniejszenie (7 tytuha)

- umorzenia udzialéw (akeji)

1.2. | Kapital {fundusz) podstawowy na koniec ckresu 1100 000,00 1 100 000,00

2. Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 26 311 189,12 26 311 189,12
2.1, | Zmiany kapitatu {funduszu) zapasowego 0,00 0,00

a) zwickszenie (z tytulu) 0,00 0,00

- emis)i akeji powyze) wartosei nominalnej

- podzindu zysku (ustawowo)

- podzialu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartose) 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tvinlu) 0,00 0,00
- pokryeia straty

- na zakup akcji wiasnych 0,00 0,00

2.2, Stan kapitatu (funduszu) zapasowega na koniec okresu 26 311 189,12 26 311 189,12

1 Kapitai (fmidurz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmian;7
= przyjetych zasad (polityki) rachunkow odci

3.0, | Zmiany kapitaln (fundusza) z aktualizacji wyceny
a} zwickszenie (z tytuhu)

b) zmnigjszenie {Z tytuln)

- zhycia srodkéw trwvatycly

e
!J

Kapital {fundusz) z akwalizacyi wyceny na konice okresu

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersfa programu: 3.17.63.0, druku: 993.1512.4.14



(pokrycia straty)

4. | Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 500 000,00 500 000,00
4.1, | Zmiany pozostalych kapitatéw (funduszy) rezenwvowych
a) 2wigkszentie (2 tviniu)
by zmmigjszenie (2 ytuiu)
4.2, | Pozostake kapitaly (fundusze} rezerwowe na koniee okresu 500 000,00 500 000,00
5. | Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -8 324 839,61 -6 240 940,27
5.1, | Zysk z lat ubieghveh na poczgtek okresn 0,00 0.00
- zmiany przyjgtveh zasad {polityki) rachunkowosc:
- korekty bledow
5.2, | Zysk z lat ubieghyeh na poczitek okresu, po k(’fg5(§c|1 B 0,00 0.00
a) ewigkszenie (2 Ivtudu) o
- podzialu zysku z lat ubieglych
b} zmnigpszenic (z iudu) |
- |
8.3, | Zysk 7 lat ubicghych na koniee okresu 0,00 0,00
3.4, | Strata 2 lat ubicglych na poczatek okresu 8 324 839,61 6 240 940,27
< zmiany przyjerveh zasad (polityki) rachunkowoscel
- korckty hlgdow 0,00 -112 135,67
3.5, | Strata z lat ubieglveh na poczatek okresu. po korektach 8 324 839,61 6 353 076,24
Al zwigkszenic (z tvtuhn)
- przeniesienia straty z lat ubleglych do pokrycia
by zmnieiszenie (7 tynhu) -
5.0. | Swata z Iatubicglych na Koniee okresu 8 324 839,61 6 353 076,24
§.7. | Zysk(strata) z Jat ubicglych na koniee oksesu -8 324 839,61 -6 353 076,24
6. | Wynik netto 766 847.74 -1971 763,37
a) zysk nctto 766 847,74 0,00
b) strata netto 0,00 1971 763,37
¢) odpisy z zvsku
II. | Kapital (fundusz) whasny na koniec okresu (BZ) 20 353 197,25 19 586 349,51
1L Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku 20353 197,25 19 586349,51

Drukowane programem DRUKI GOFIN i
Wersja programu: 3.17.63.0, druku: 993,1512.4,14
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

INSBUD WARSZAWA 01.01.2022 - 31.12.2022
SPOLICA AKCY TNA sporzadzony za okres .. . 01.01.2022 -31.12.2022

""""""""""""""" (metoda posrednia)

} SLOL

1. | Zysk (strata) netto
1L | Korekty razem 2 355 032,01 2 055674.06
[. | Amortyzacji 162 118,61 189 468,01
2 Zyski (straty) z tytulu roznic kursowych
3 Odsetki | udzialy w zyskach (dywidendy)
4 Zysk (strata) z dzialalnosci inwestycyine) -29 484,15 100 365,14
3. Zmiana stanu 1ezenw -112 453,00 -78433,00
6, Zmiana stanu zapasow 6 100 000,00 0,00
7. | Zmiana stane naleznodct 22 113.8% 17 423,79
8. | Zmiana stanu zobowsazai krdtkoterminowych, z wyjatkiem pozyezek i kredytiw -2 458 116,67 -203 477,08
9. Zmiana stanu rozliczen migdzvokresowych -713 592,83 1014172,00
10, | Inne korekty -615 553.84 1016 157,20
111, cephywy picn netto z dzialalnodcl nej (14 3 121 879,75 8391069
| L | Wplvwy g : 230 11466 128 000,00
1.1 Zbycie warlo$ei niematerialnych 1 prawnyeh oraz rzeczowveh akiywow trwalyeh 230 114,66 129 000,00
2. | Zbycie inwestyeii w nieruchomodes oras warlodel niematerialng i prawne
3. Z aktywow finansowych. w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powiazanych
b1 w pozostalveh jednostkach 0,00 0.00
- zbyeie aktywow finansowsych
- dywidendy 1 udzialy w zyskach
- splata udziclonveh pozyezek dlugoterminowyeh
- adsctki
- inne wphwy 2 aknvwow linansowweh
4. Inne wplywy inwestyeyjne
| I | Wydatki 4130477 1921234
I. | Nabveic waneéei niemuterialnych i prawnyveh oraz rzeczowveh aktvwow trwalvel 41304.77 19212,34
2 [nwestycie w nieruchomodcr oritz wartoscr niematerialne 1 prawne
3, N akiywa finansowe, w lym: 0.00 0,00
a) w jednostkuch powiazanych
b) w pozostahveh jednostkach 0,00 0,00

- nabycic aktywow hnansowych
- udzielone pozyvezki diugoterminowe
Inne wvdatki inwestyeyine

ne netto z dziakalnosci inwes| nej (1-11 188 809,89 | 100 787,66

Wphwy 0,00 0,00
Wplvwy netto z wydania udzialdw (emisji akeji) i innveh instiimentow kapitalowyeh
oraz doplat do kapitalu

Kredvy t pozyczki

Emisja diuznych papierow wartosciowych

Inne wphawy finansowe

Wydatki

Nabveie wdziabdw (akeji) wlasnych

Dywidendy 1 inne wyplaty na rzecz wiadcicieli o

Inne, mz wyphity na rzecz wlaseiciell, wydarki z tytulu podzialu zvsku

Splaty kredytéw i pozvezek

Wykup diuznych papierow wartosciowych
Z tytutu innyeh zohowiazan Nnansowych
Mawmodci zobowiazan 7 tyautu umow leasingy finansowego
Odsctki

Inne wydatki lnansuwe

Praoy - picni¢zne netto # dzialalnodci fi (1- : 0,00 0,00

12
8
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2t BREakA ¢ oy
- zmiana stanu Srodkow pienieznych z tytulu réZnic kursowych

T e 7

{l
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 3 672,03 76 740,23
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

wszystkie dodatkowe informacje znajdujg si¢ w zalaczonym pliku

Prukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www, Drukl.Gofin.pl



Dodatkowe informacije i objasnienia
I. Wyjasnienia do bilansu.

1) Zakres zmian warto$ci grup rodzajowych srodkéw trwatych, wartosci niematerialnych
i prawnych oraz inwestycji diugoterminowych

Tabela 1 - Srodki trwate,
Tabela 2- wartosci niematerialne i prawne,
Tabela 3- inwestycje diugoterminowe,

2) Dokonane w trakcie roku obrotowego odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow trwatych
odrebnie dla diugoterminowych aktywdw niefinansowych oraz dtugoterminowych

aktywdw finansowych.

Dokonano odpisu aktualizujgcego na kwote 541 677,95zt , warto$¢ miejsc postojowych i pom.
gospodarczych w inwestycjach przy ul. Belgradzkiej 10112 oraz Woronicza 15.
Wycena bilansowa zostata zréwnana do wysokosci mozliwej do uzyskania ceny netto.

3) Koszty zakonczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy, a takze wyjaénienie
okresu ich odpisywania, okreslonego odpowiednio w art..33 ust.3 oraz art.. 44b ust. 10,
Nie dotyczy.

4) Wartos¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie w ewidencii bilansowe;).

LOKALIZACJA GRUNTU

UZYTKOWANEGO WIECZYSCIE udziat w gruncie WARTOSC
[Plasutno wiasnost 1/1 1 321 806,92 zt
Piasutno wspotwiasnosc 6/8 0,75 113 049,42 zi

Spéika ponosita takze optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu od stanowisk postojowych,
pomieszczen gospodarczych, lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie w zakonczonych
inwestycjach przy ul. Belgradzkiej 10 i 12 , Nowoursynowskiej 145 | Ksawerdw 30 i Woronicza 15,
oraz od nieruchomosci przy ul. Bobrowieckiej 11.

Koszty te ujete sg w rachunku zyskéw i strat w pozycji Il 2podatki i optaty w kwocie 157 088,75zt .

5 ) Warto§¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez Spéitke srodkéw trwatych,
uzywanych na podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym z tytulu umow leasingu.

Nie dotyczy.
6) Liczba i wartoé¢ posiadanych papierdw wartosciowych lub praw, w tym swiadectw udziatowych,

zamiennych dtuznych papierow wartosciowych, warrantow i opcji, ze wskazaniem praw, jakie przystuguja.
Nie dotyczy.
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7) Dane o odpisach aktualizujgcych wartoéci naleznoéci.

WYSZCZEGOLNIENIE kwota w z!

Stan na poczatek roku obrotowego 125 450,90
windykacja naleznosci

Zwiekszenia

Utworzenie rezerwy - sprawy skierowane

do windykacji naleznosci 53 429,31
Emniejszenia

wykorzystanie rezerwy na naleznosci

niesciggalne 30 995,58
rozwigzanie rezerwy na sptacone

naleznosci - naleznosci odzyskane 28 088,00
Stan na koniec roku obrotowego 119 796,63

8) Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie | wartosci nominalnej

subskrybowanych akcji, w tym uprzywilejowanych;

ilosc akcji Wartosc Udziaf
Akcjonariusz w szt. w PLN w %
11 OSOB FIZYCZNYCH 10 360§ 1 036 000,00 94,18%
Colin investments Sp zoo 640 64 000,00 5,82%
11 000§ 1 100 000,00 100,00%

9) Stan na poczatek roku obrotowego, zwigkszenia i wykorzystanie oraz stan koricowy kapitatow
(funduszy) zapasowych, rezerwowych oraz kapitatu ( funduszu) z aktualizacji wyceny, o ile jednostka
nie sporzgdza zestawienia zmian w kapitale ( funduszu) wiasnym,

Jednostka sporzadza zestawienie zmian w kapitale wtasnym.

10) Wykorzystanie zysku

Zarzad sklada wniosek o przeniesienie zysku w kwocie 766 847,74zt na kapitat zapasowy.
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11) Dane o stanie rezerw wediug celu ich utworzenia

Spotka utworzyla rezerwe na odroczony podatek dochodowy oraz zobowiazania niebudzetowe.

WYSZCZEGOLNIENIE kwota w z}
Stan na poczatek roku obrotowego 157 853,00
Rﬁerwa na adroczony pedatek dochodowy
Zwiekszenia - utworzenie rezerwy 16 000,00
rezerwa na badanie sprawozdania
finansowego za 2022r 16 000,00
Zmniejszenia 128 453,00
Wykorzystanie -na badanie sprawozdania finansowego za 2021r 13 000,00
Rozwigzanie - rezerwa na odroczony podatek dochodowy 83 655,00
zakoriczone sprawy sadowe o zwot wplaconej kwoty za zakup 31798,00
miejsc posojowych
Stan na koniec roku obrotowego 45 400,00

12) Podziat zobowigzan dtugoterminowych wg pozycji bilansu o pozostatym od dnia
bilansowego, przewidywanym umowg okresie spiaty:

Nie dotyczy.

13) Laczna kwota zobowiazar zabezpieczonych na majatku jednostki ze wskazaniem charakteru
i formy tych zabezpieczen;

Nie dotyczy.
14) Wykaz istotnych pozyciji czynnych i biernych rozliczen migdzyokresowych, w tym kwote

czynnych roziiczen miedzyokresowych kosztéw stanowiacych réznicg migdzy wartoscig
otrzymanych finansowych skiadnikéw aktywdw a zobowigzaniem zaptaty za nie;

2022 2021

Rozliczenia miedzyokresowe ( Aktywa) w
zt 14 462,48
pozostate { domena + ubezpieczenia,

koszt najmu lokalu, optata wug w roku

6 757,91

2023 ) 14 462.48 6 757,91
Rozliczenia miedzyokresowe (Pasywa) w

zt 117 197,38 906 740,64
faktury za kolejny okres* 117 197,38 73 499.96
przedptaty na poczet sprzedazy miejsc

postojowych 0,00 20 232,55
przedptata na poczet sprzedazy

nieruchomosci przy ul. Bobrowieckiej 0,00 813 008,13

* faktury za wynajem lokalu mieszkalnego, lokali uzytkowych, migjsc postojowych i pomieszczen
gospodarczych oraz za wynagrodzenie z tyt.obstugi wystawicne w grudniu za styczen roku nastgpnego

15) Powiazania pomiedzy pozycjami bilansu, w przypadku, gdy skiadnik aktywow lub pasywow
jest wykazywany w wiecej niz jednej pozycji bilansu: dotyczy to w szczegdlnosci podziatu naleznosci
i zobowigzan na czgs¢ diugoterminows i krotkoterminows;

Nie dotyczy.
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16) Laczna kwota zobowigzan warunkowych, w tym. réwniez udzielonych przez jednostke gwarancji i
poreczen, takze wekslowych, niewykazanych w bilansie, ze wskazaniem zobowigzar zabezpieczo-
nych na majatku jednostki oraz charakteru i formy tych zabezpieczen; informacje dotyczace
zobowigzan warunkowych w zakresie emerytur i podobnych §wiadczen oraz wobec jednostek
powigzanych lub stowarzyszonych;

Nie dotyczy.

17) Informacje dotyczace skiadnikdw aktywdw niebedacych instrumentami finansowymi, w
przypadku, gdy sg wyceniane wg wartosci godziwej,

Nie dotyczy.

18) Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT 0,00 zt

Il. Wyjasnienia do rachunku zyskéw i strat.
1) Struktura rzeczowa i terytorialna przychodow netto ze sprzedazy towardw i produktow, w zakresie,

w jakim te rodzaje i rynki istotnie réznig si¢ od siebie, z uwzglednieniem zasad organizacji
sprzedazy produktéw i Swiadczenia ustug;

Wyszczeg6lnienie 31.12.2022 31.12.2021
USLUGI :wynajem miejsc postojowych,

lokali uzytkowych i mieszkalnego ;obstuga

informatyczna , administarcyjna,

organizacyjna oraz wynajem domkow we

wsi Piasutno 1344 085,76 1412 841,06
TOWARY 6 101 466,35 0,00

w tym przychody krajowe 7 445 552,11 1412 841,06
OGOLEM 7 445 552,11 1412 841,06

2) Dane o kosztach wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby oraz o kosztach redzajowych w

przypadku jednostek, kidre sporzadzajg rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym.

Koszty sprzedanych produktow + koszty zarzgdu

2022 2021
a) amortyzacja 162 118,61 188 466,01
b) zuzycie materiatow i energii 227 080,58 228 944 92
c) ustugi obce 1046 081.80 1031 022,60
d) podatki i oplaty 310 533,86 393 596,08
&) wynagrodzenia 449 848,60 452 548,71
f) ubezpieczenia i inne $wiadczenia. w tym
emerytaine 92 409,23 95 911,25
g) pozostale koszty rodzajowe 6 682,57 8 509,40
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3 ) Wysokos¢ i przyczyny odpisow aktualizujacych srodki trwate.

Dokonano odpisu aktualizujacego na kwote 541 677,95zt , warto$¢ miejsc postojowych i pom.
gospodarczych w inwestycjach przy ul. Belgradzkiej 10i 12 oraz Woronicza 15 .
Wycena bilansowa zostata zréwnana do wysokos$ci mozliwej do uzyskania ceny netto.

WYSZCZEGOLNIENIE kwota w zt

[Stan odpisow aktualizujacych na poczatek roku obrotowego 992 817,64
wigkszenia 0,00

Zmniejszenia 541677,95

Stan odpis6w aktualizujacych na koniec roku obrotowego 451 139,69

4 ) Wysoko$¢ odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapasow.
Nie dotyczy

5 ) Informacja o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnoéci zaniechanej w roku obrotowym
lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym.

Nie dotyczy.
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6 ) Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania, podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym ( zyskiem, strata ) brutto;

Nazwa Kwota
Zysk brutto 766 847,74

Przychody nie stanowigce przychoddw
podatkowych ( - } rozwigzanie rezerwy
aktualizujacej naleznosci , wydanie
nieruchomosci bez aktdw notarialnych ,
odpis aktualizujacy warto$¢ &r. trwatych,

odsetki od lokaty, refaktury za 2022) 782 452,03

Przychody podatkowe nieujete w ksiegach
(+). Refaktury z 2022 roku za 2021,
podpisanie aktow aktdw notarialnych

dotyczgcych nieruchomosci wydanych w

poprzednich latach 131 004,88

Koszty podatkowe stanowigce koszt
uzyskania, ale nie ujete w wyniku roku
obrotowego (-), wynagrodzenia z umow
zlecenia w 2021 roku. + ZUS, koszt wiasny
nieruchomos$ci wydanych w zeszlych
latach, gdzie akt notarialny zostat
podpisany w roku biezacym, wykorzystanie

rezerwy aktualizujgce] wartosc¢ towaru 3 357 361,61

Koszty ksiggowe nie stanowiace kosztu

uzyskania przychodu ( + ) ; niewyplacone

wymnagrodzenia + ZUS | koszt wydanych
nieruchomosci bez aktow notarialnych
amortyzacja , grzywny administracyjne ,

| koszty transportu , rezerwy na naleznosci, 247 371,42
Zmniejszenie przychodow stanowiace

przychéd podatkowy 0,00

Dochéd podatkowy -2 994 589,60
Darowizny uznane podatkowo { - ) 0,00
Czes¢ straty podatkowej lat ubiegiych (-) 0,00
Inne 0,00
Podstawa opodatkowania 0,00

7) Koszt wytworzenia $rodkow trwatych w budowie, w tym odsetki oraz roznice kursowe, ktdre powigk-
szyty koszt wytworzenia $rodkow trwatych w budowie w roku obrotowym;

Budowa domu Piasutno - kwota 28 611,75zt ( ogrzewanie , energia elektryczna , ochrona)

8) Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powigkszyly ceng nabycia towaréw lub koszt wytworzenia
produktow w roku obrotowym;

Nie dotyczy.
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9) Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe akiywa trwate;
poniesione i planowane nakiady na ochrone Srodowiska:

Poniesione nakiady w 2022r -Piasutno -28 804,77zt ( ogrzewanie, energia elektryczna, ochrona)
Planowane naklady w 2023r - Piasutno — 35 000,00 ( ogrzewanie , energia elektryczna , ochrona)

10) Kwota i charakter poszczegdlnych pozycji przychoddw lub kasztéw o nadzwyczajnej
wartosci lub ktére wystapity incydentalnie.

Nie dotyczy.

11) Informacje o kosztach zwiazanych z pracami badawczymi i pracami rozwojowymi, ktore nie zostaty
zakwalifikowane zgodnie z art. 33 ust. 2 do warto$ci niematerialnych i prawnych.

Nie dotyczy.
12) Wartoé¢ zywnosci przekazanej organizacjom pozarzadowym, z przeznaczeniem na wykonywanie
przez te organizacje zadan w zakresie okreslonym w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2018 1. 0

przeciwdziataniu marnowaniu zywnosci (Dz. U. poz. 1680), lub kwotg oplaty za marnowanie zZywnosci,
o ktorej mowa w art. 5 tej ustawy.

Nie dotyczy.

lil. Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obcych- kursy przyjete do
ich wyceny.

Nie dotyczy.

IV. Objasnienie struktury srodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywéw pienigznych

Inne korekty :

odpis aktualizujgcy wartos¢ m.postojowych i pom. gospodarczych -541 677,95

zwrot miejsca postojowego -17 073,98

korekta umorzenia -1,03

naliczone, ale nieotrzymane odsetki bankowe -56 800,88
RAZEM -615 553,84

Réznica pomiedzy pozycja

G. Srodki pieniezne na koniec okresu z Rachunku przeptywéw pienieznych, 7 144 628,67 zt

a pozycja

lll. Inwestycje krotkoterminowe w Bilancie po stronie aktywow 7 201 429,55 zt

w kwocie 56 800,88zt wynika z ujecia w bilansie nieotrzymanych, a naleznych odsetek od lokaty
bankowej wyliczonych na dzier 31-12-2022r.
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V. Informacje:

1) Charakter i cel gospodarczy zawartych przez jednostke uméw nieuwzglednionych w bilansie
w zakresie niezbgednym do oceny ich wplywu na sytuacje majagtkowa, finansows i wynik
finansowy jednostki

NIE DOTYCZY

2) Transakcje (wraz z kwotami) zawarte przez jednostke na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powigzanymi, przez ktére rozumie sie podmioty powigzane zdefiniowane w migdzynarodowych
standardach rachunkowosci przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002

Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002r. w sprawie stosowania miedzynarodowych
standardéw rachunkowosci oraz innymi informacjami dotyczacymi transakcji niezbednymi

dla zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy jednostki.

NIE DOTYCZY

3) Przecigtne zatrudnienie ( liczba 0s6b) w roku obrotowym, z podziatem na grupy zawodowe;

Przecietne zatrudnienie, w tym 2022 2021
pracownicy umystowi 3 3
Pracownicy fizyczni 1 1

4 ) Wynagrodzenia, {gcznie z wynagrodzeniami z zysku, wyptacone lub nalezne osobom wchodzacym
w sktad organdw zarzadzajacych, nadzorujgcych albo administrujgcych spétek handliowych

( dla kazdej grupy osobno) za rok obrotowy oraz wszelkie zobowigzania wynikajace z emerytur i
$wiadczen o podobnych charakterze dla bylych cztonkéw tych organdw lub zobowigzania zaciggniete
w Zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogotem dla kazdej kategorii organu.

2022
Rada Nadzorcza 0,00
Zarzad 88 000,00

5) Kwoty zaliczek, kredytéw, pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze udzielonych csobom
wechodzacym w sklad organdw zarzadzajacych, nadzorujacych i administrujgcych jednostki, ze wska-
zaniem ich gidwnych warunkow, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych, odpisa-
nych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciagnigtych w ich imieniu tytutem gwarancji i poreczen
wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogotem dla kazdego z tych organow;

NIE DOTYCZY

6) Wynagrodzenie bieglego rewidenta nalezne za rok obrotowy odrebnie za: Kwota netto:

a) obowigzkowe badanie roczne sprawozdania finansowego, 16 000,00 zt

b) inne ustugi poSwiadczajgce, 0,00 2

c) ustugi doradztwa podatkowego, 0,00 zt

d) pozostate ustugi. ( weryfikacjai analiza transakcji sprzedazowych i zakupowych

celem identyfikacji obszarow ryzyka zwigzanego z nieprawidiowym ujeciem zdarzen

gospodarczych ) 20 000,00 zt
[Razem 36 000,00 2!
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VL. Informacje o:

1) Przychody i koszty z tytutu bledéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszonych w roku obrotowym
na kapitat ( fundusz) wiasny z podaniem ich kwot i rodzaju;

NIE DOTYCZY

2) Istotne zdarzenia, jakie nastapity po dniu bilansowym. a nieuwzglednione w sprawozdaniu finan-
sowym oraz o ich wplywie na sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy jednostki;

NIE DOTYCZY

3) Dokonane w ciggu roku obrotowego zmiany zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny,
jezeli wywieraja one istotny wplyw na sytuacje majgtkowa, finansowa i wynik finansowy jednostki, ich

przyczyny i spowodowana zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale ( funduszu)
wiasnym, oraz przedstawienie zmiany sposobu sporzgdzania sprawozdania finansowego wraz z

podaniem jej przyczyny;

NIE DOTYCZY

4) Informacje liczbowe wraz z wyjasnieniem, zapewniajace porownywalnos¢ danych sprawozdania

finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.
NIE DOTYCZY

VIL. Informacje o :

1) wspdlnych przedsiewzieciach, ktére nie podlegajg konsolidacji, w tym

a) nazwie, zakresie dzialalno$ci wspoélnegoe przedsiewzigcia,
b) procentowym udziale

¢) czesci wspdlne kontrolowanych rzeczowych sktadnikéw aktywoéw trwatych oraz wartosci

niematerialnych i prawnych,

d) zobowigzania zaciagniete na potrzeby przedsigwzigcia lub zakupu uzywanych rzeczowych sktadnikéw

aktywow trwatych,
€) czesci zobowigzan wspdlnie zaciggnietych,
f) przychodach uzyskanych ze wspélnego przedsigwzigcia i kosztach z nimi zwigzanych,

) zobowigzaniach warunkowych i inwestycyjnych dotyczgcych wspdinego przedsigwziecia

NIE DOTYCZY

2) transakcjach z jednostkami powigzanymi,

Wynajem lokalu uzytkowego od podmiotu powiazanego ( wynajem lokalu

biurowego na siedzibe Spotki od spétki MPB INSBUD S.A. ) 96 817,20 zt

Refaktura energii elektrycznej dla podmiotu powiazanego ( refaktury za energig
lektryczng dla Spotki MPB INSBUD S.A.) 32 097,46 zt

Sprzedaz samochodu osobowego Volksvagen rok produkceji 1999 Spéice MPB
Insbud S.A. 2 000,00 zt
Wynajem lokalu uzytkowego podmiotowi powigzanemu ( wynajem lokalu

biurowego na siedzibg Spotki Colin Investments Sp z 0.0.) 6 331,43 z¢
Zwrot kosztéw na biegtego sagdowego od Colin Investments Sp zoo 99,72 zt

Umowy o obstuge dla podmiotéw powiazanych ( umowy o obstuge Spétek Colin
Investments Sp. z 0.0. | MPB INSBUD S.A.) 198 000,00 z¢
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3) wykaz spotek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale lub 20% w ogéinej liczbie
glosow w organie stanowiacym spotki; precent posiadanego zaangazowania w kapitale oraz kwota
kapitatu witasnego i zysku lub strata netto tych spétek za ostatni rok obrotowy;

% zaangazowania w

kapitale kapitat wiasny zysk netto
MPB INSBUD SA 69,39 20 001 951,58 -1524,10
Colin Investments Sp zoo 93,16 14 624 009,55 -681 902,37

4) Jednostka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego

a)b)d) Jednostka nie sporzadza skonsolidowanege sprawozdania finansowego korzystajgc ze zwolnienia
na podstawie art. 56 ust 1 Ustawy o rachunkowosci,

poniewaz nie przekroczyla limitéw pokazanych w ponizszych tabelach.

ROK 2022
Srednioroczne roczne Wartosc¢
Spotka zatrudnienie aktywow Przychody
MPB Insbud SA 2 20 581 427,88 706 907,63
Colin Investments Sp zoo 0 18 628 407,05 839 049,95
Insbud Warszawa S.A, 4 23 211 566,99 7 445 552 11
RAZEM 6 62 421 401,92 8 991 509,69
przekroczenie 2 z 3 elementow limitu
obligujace do sporzadzenia 250 38 400 000,00 76 800 000,00
skonsolidowanego spr. finansowego
ROK 2021
Srednioroczne roczne Wartosc
Spotka zatrudnienie aktywow Przychody
MPB Insbud SA 2 20 797 141,43 533 783,90
Colin Investments Sp zoo 0 21244 815 47 846 927,58
Inshud Warszawa S.A. 4 25 804 832,18 1412 841,06
RAZEM 6 67 846 789,08 2 793 552,54
przekroczenie 2 z 3 elementdw limitu
obligujgce do sporzadzenia 250 38 400 000,00 76 800 000,00

skonsolidowanego spr. finansowego

¢) podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujgce dziatalnosé jednostek
powigzanych w danym i ubiegtym roku cbrotowym

zawiera tabelanr4inr5
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5) informacje o

a) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajace] skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym
szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej skiad wchodzi spélka jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w
ktdrym sprawozdanie to jest dostepne,

b) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najnizszym

szczeblu grupy kapitatowej, w ktérej skiad wchodzi spétka jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w
ktdrym sprawozdanie to jest dostepne,

NIE DOTYCZY

6) nazwe, adres siedziby zarzadu lub siedziby statutowej jednostki oraz forme prawng kazdej z tych
jednostek, ktérych jednostka jest wspdlnikiem ponoszacym nieograniczong odpowiedzialnos¢ majatko-

wa.
NIE DOTYCZY
VIIl. Sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres, w ciagu ktérego nastapito potaczenie
NIE DOTYCZY

IX. Zagrozenie kontynuowania dzialalnosci oraz dziatania eliminujace niepewnos¢ oraz
korekty z tym zwigzane zawarte w sprawozdaniu finansowym.

NIE WYSTEPUJE

IX. Pozostate informacje, ktére mogtyby w istotny sposob wplynaé na oceng sytuacji majatkowej,
finansowej oraz wynik finansowy jednostki

NIE WYSTEPUJE
Inne informacje

Spétka jest uczestnikiem postepowar sagdowych z powédztwa oséb trzecich:

XXV C/62/14 - 0 odszkodowanie w kwocie 3 339 384 zt

1Ns 140/18 - o wyodrebnienie 5 lokali mieszkalnych

IV Nc 100/20 - o zaptate zobowigzania w wysokosci 76 866,42 zt.

2 postepowania Sadowe o roszczenia z tytutu zawartych umdw o zakup miejsc postojowych w garazach -
suma zobowigzania gtéwnego 29 400,00 zt.

oraz z spraw z powodztwa Spélki :

Il C 1334/14 - o przyjecie w poczet czlonéw Spétdzielni Inwalidow Waojennych i Wojskowych. ( dotyczy lokalu
mieszkalnego Nr 54 oraz potowy hali garazow znajdujacych sig w srodkach trwalych Spoéiki).

14 postepowan sadowych o zapiate zaleglosci z tytulu wynajmu oraz zaptacie optat eksploatacyjnych.
Roszczenia na kwote 118 796,63z,

SKO Bobrowiecka - sprzeciw od podwyzszonej opiaty za uzytkowanie wieczyste - przekazana do

dalszego prowadzenia nowemu wtascicielowi nieruchomosci

Pozostate zagadnienia wyszczegélnione w zatgczniku nr 1 do ustawy o rachunkowosci nie wystapity.
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

tabelanrdinr5za2022r
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TABELA NR 4 - MPB INSBUD S.A.

Poziom
S wskaznika Kryterium
LP Rok obroto
Nazwa wskaznika | jego wzér typowy lub prezentacji ok obrotowy
bezpieczny
L. tepna analiza bilansu iwslml e ‘miernik 2022 2021
Ztota regula bilansowania
1 {kapitat wiasny + rezerwy dlugotermincwe) x 100 100-150 procent 139,19% 137,05%
aktywa trwate
[Wiskaznik wyposazenia jednostki w trwale drodki gospodarcze
2 akivwa trwale x 100 30-50 procent 69,82% 70,18%
aktywa ogdlem
1. Wskazniki rentownosci ) miernik 2022 2021
‘Remownosc majatku (ROA)
3 waynik finansowy petto x 100 5-8 procent -0,01% -1,29%
aktywa ogdlem
Rentownosé kapitatu wlasnego (ROE)
4 wiynik finansowy netto x 100 15-25 procent -0,01% -1,34%
kapitat wkasny x 100
1ll. Wskazniki plynnogci finansowasj : ~miernik. 2022 2021
(Wskaznik ptynnoséci finansowej
5 akivwa cbrotowe - naleznodcl z tyt.dostaw | ushug powyzel 12 me 1,2-2,0 krotnosé 11,94 8,32
zobowigzania krdtkolerm. - zobow. krotkoterm. powyzej 12 me
[Wskaznik handlowe]j zdolnoéci rozliczeniowe)
(3 naleznodd 2 tyt.dostaw | ushig 1,0 krotnosc¢ 0,86 4,22
zobowigzania z tyt dostaw i ushig
Iv. [Wskazniki rotacji (obrotowos¢) |mm| K miernik 2022 | 2021
ISptyw naleznosci (w dniach)
7 i ci taw i ni wsl:a.znlk w dniach 6,15 22,00
przychody netlo ze sprzedazy produkiow towartw | materiakow malejacy
8 WK w dniach 2,13 1,00
malejacy




TABELA NR 5 - Colin Investments Sp. z 0.0.

ERAO) Kryterium
LP Nazwa wskaznika i jego wzor wskaznika v o Rok obrotowy
prezentacji
typowy lub
L pna analiza bilansu Wakainik miernik 2022 2021
i bezpleczny 3
Ztota reguta bilansowania
1 {kapital wiasny + rezenwy dlugoterminowe) x 100 100-150 procent 2696,32% | 2822,04%
aktywa trwale
{Wskaznik wyposazenia jednostki w trwale $rodki gospodarcze
2 aktvwa trwale x 100 30-50 procent 2,91% 2,55%
aktywa ogdiem
L. Iw:katnlki rentownosci |m"!‘2' g miernik 2022 2021
|Rentownoéé majatku (ROA)
3 veynik finansowy netto x 100 5-8 procent -3,66% -26,44%
aktywa ogdtem
|Rentowno$¢ kapitalu wiasnego (ROE)
4 wynik finansowy netto x 100 15-25 procent -4,86% -36,70%
kapital wiasny x 100
ih. [Wskazniki plynnosci finansowej wskaznik | ok | 2022 2021
bezpieczny
Wskaznik ptynnosci finansowej
5 aklywa obvatawe - naleznosc z tyl. dostaw i ushug powyrej 12 me 1,2-2,0 krotnosé 7,73 517,90
zobowszania krotkoterm. - zobow krotkoterm,.powyze) 12 mc
JWskaznik handlowej zdolnoéci rozliczeniowej
[ naleznodci z hyt.dostaw i ushig 1,0 krotnos¢ 0,00 0,00
zohowizania z tyl.dostaw i ushug
v. [Wskazniki rotaci (obrotowos¢) pwskatnik | miernik 2022 2021
Sptyw naleznosci (w dniach) X4
7 4redni stan nalezaode 2 hytuhu dostaw i ushg x 365 dai wmsal::jz r:k w dniach 0,00 0,00
przychody netto ze sprzedazy produkitw tawarcw | materialow acy
Splata zobowigzan (w dniach) Kaznik
8 dreonl slan 2obowiazan z vk dostaw | ustug x 365 dnl g w dniach 0,00 0,00
malejacy

przychody nelto ze sprzedaty produkitw lowardw i matedakiw
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej INSBUD WARSZAWA Spoétka Akeyjna
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie zalaczonego rocznego sprawozdania finansowego INSBUD
WARSZAWA S.A. z siedziba w Warszawie, ktore sklada si¢ z wprowadzenia do
sprawozdania finansowego, bilansu sporzadzonego na dzieri 31 grudnia 2022 roku oraz
rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w kapitale wlasnym, rachunku przeplywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku oraz dodatkowych
informacji i objasnien (,,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalagczone sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej jednostki na dzier 31
grudnia 2022 roku oraz jej wyniku finansowego i przeplywéw pienieznych za rok
obrotowy zakoriczony w tym dniu, zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,, Ustawa o rachunkowosci” - Dz.U. 2 2023 r.,
poz. 120 z pézn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spétke przepisami prawa i statutem
Spolki.

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania w
wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow
(,KSB”) a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich i nadzorze publicznym (,, Ustawa o bieglych rewidentach” - Dz.U. z 2022 r. poz.
1302 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostala opisana w
sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.

GLOBAL AUDIT PARTNER Boczkowski Dus Procner Spétka Komandytowa

Ul Hoza 55/9, 00-681Warszawa, Polska tel. + 48 22 594 23 28, e-mail : office@globalaudit.pl, www.globalaudit.pl.
Sad Rejonowy dla m.st Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy KRS nr 0000945580. Konto w mBank S.A.
nr 36 1140 2004 0000 3102 8246 2502 NIP : 522-280-57-58, REGON : 140496350. Firma audytorska nr 3106.



Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w  tym  Miedzynarodowymi  standardami  niezaleznosci) Rady
Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiggowych (,Kodeks [ESBA”) przyjetym
uchwala Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore
maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelniliémy nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki
zgodnie z wymogami niezaleznoéci okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu 1 Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansotwe

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny
i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Spétki zgodnie z
przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz
obowiazujacymi Spétke przepisami prawa i umows, a takze za kontrole wewnetrzna, ktora
Zarzad uznaje za niezbedna aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego
niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci
Spétki do kontynuowania dzialalnoéci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwiazanych z kontynuacja dzialalnoéci oraz przyjete zasady kontynuacji dzialalnosci jako
podstawy rachunkowoéci, z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢
likwidacji Spotki, albo zaniecha¢ prowadzenia dzialalnoéci, albo nie ma zadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dzialalnosci.

Zarzad Spolki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catosc
nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim
poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawa¢ na skutek
oszustwa lub bledu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, e pojedynczo
lub tacznie moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podijgte na podstawie
tego sprawozdania finansowego.



Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Spéiki ani
efektywnosci lub skutecznoéci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spolki obecnie lub w
przyszlosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i
przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktére sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa
jest wieksze niz tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczyc¢
zmowy, falszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli
wewnetrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosowanej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach,
ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;

oceniamy odpowiednioé¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz
zasadnoé¢ szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawniert dokonanych przez
Zarzad Spotki;

wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spotki
zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz na podstawie
uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnoé¢ zwigzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolnosc
Spolki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewno$é, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w naszym sprawozdaniu
bieglego rewidenta na powiazane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub jezeli
takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski s3
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszle zdarzenia lub warunki moga
spowodowad, ze Spétka zaprzestanie kontynuacji dzialalnosci;

oceniamy ogélna prezentacje, strukture, zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa
transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.



Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnoséci

Na inne informacje sklada si¢ sprawozdanie z dzialalnoéci Spolki za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2022 r. (,, Sprawozdanie z dziatalnosc”)

Odpowiedzialnosé Zarzqdu 1 Rady Nadzorczej
Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z

przepisami prawa.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o
rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc bieglego rewidenta
Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dzialalnosci.

W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie
ze Sprawozdaniem z dzialalnosci i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze
sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb
wydaje si¢ istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dzialalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o
bieglych rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dzialalnoéci zostalo
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w
sprawozdaniu finansowym.

Opinia o sprawozdaniu z dziatalnoéct
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z
dzialalnosci Spolki:

— zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto w $wietle wiedzy o Spélce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dzialalnosci istotnych znieksztalcer.



Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Zwracamy uwage na fakt, iz zarowno sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony
w dniu 31 grudnia 2020 roku jak i sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony w
dniu 31 grudnia 2021 roku nie zostalo zatwierdzone przez Akcjonariuszy do dnia wydania
niniejszej opinii z badania co stanowi naruszenie terminu okreslonego w art. 53 ust 1. Ustawy
o rachunkowosci, ktéry zostal wydluzony odpowiednio do dnia 30 wrzeénia 2021 roku oraz
30 wrzesnia 2022 roku.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest
niniejsze sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Janusz Procner, dzialajacy w
imieniu Global Audit Partner Boczkowski Dus Procner Spétka Komandytowa z siedziba w
Warszawie (00-681), przy ul. Hozej 55/9, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem
3106, w imieniu ktorej kluczowy biegly rewident zbadal sprawozdanie finansowe.

Janusz Hetirenicanie podpisany

praez Janust Procner
Data 20230517

Procner 084734 +02000

Janusz Procner nr 10104

Warszawa, dnia 17 maja 2023 roku



