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1.PISMO ZARZADU
Drodzy Akcjonariusze, Inwestorzy Gieldowi,

Zarzad Sth Avenue Holding S.A. z satysfakcja przekazuje Panstwu skonsolidowany raport
roczny Grupy Kapitalowej 5th Avenue Holding S.A. podsumowujacy wynik jej dziatalno$ci w roku
obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2012 roku.

Rok 2012 byl dla naszej Grupy Kapitalowej dynamicznym okresem, bogatym
w zdarzenia, ktérych skutki mialy bardzo pozytywny wplyw na nasz rozwdj. Rowniez dla osob
zaangazowanych w dziafalnos¢ 5th Avenue Holding S.A. byl to okres wyjatkowo wytezonej pracy,
ktorej efektem sg napawajace optymizmem wyniki Grupy Kapitalowe;j.

W pierwszej potowie 2012 roku Spétka 1 SKY Office Center S.A. koordynowala prace nad
wyborem generalnego wykonawcy oraz pozyskiwaniem finansowania dla budynku biurowo —
ustugowego pod nazwa SKY OFFICE CENTER przy ulicy Rzymowskiego w dzielnicy Mokotow
w Warszawie. W III kwartale 2012 spdlka podpisala umowg na roboty budowlane z Generalnym
Wykonawcg i rozpoczgla prace budowlane. Rowniez w 111 kwartale 2012 spétka podpisata umowg
o kredyt inwestycyjny w celu wspofinansowania inwestycji. Obecnie spotka kontynuuje
koordynowanie prac budowlanych prowadzonych przez firmg budowlana. Rozpoczal si¢ proces
komercjalizacji powierzchni biurowej, oraz handlowo — ustugowej obiektu.

W 2012 roku Spotka London Real Estate Sp. z o.0. zarzadzala skomercjalizowanym w 100%
budynkiem Okecie Busines Point oraz prowadzila rozmowy z potencjalnymi nabywcami budynku.
W IV kwartale 2012r. Spotka sprzedata budynek Okgcie Busines Point podmiotowi zewngtrznemu.

Spotka S5th Avenue Holding S.A. w 2012r. poza koordynowaniem prac grupy uzyskiwala
dokumenty niezbgdne do otrzymania pozwolenia na budowg dla  kolejnej inwestycji na
warszawskim Mokotowie.

Zarzad Grupy Kapitalowej 5th Avenue Holding S.A., przedstawiajac Panstwu niniejszy
skonsolidowany raport roczny i zapraszajac do zapoznania sig z nim, chee jednoczesnie serdecznie
podzigkowa¢ za dotychczasowe zaufanie wszystkim Akcjonariuszom oraz zapewni¢ o dokladaniu

wszelkich staran by rok 2013 byt okresem jeszcze wigkszych sukceséw i powodéw do satysfakcji
refe Z%{/
akub
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE Z ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO W PLN 1 EUR.

Kapital wlasny 14 053 723,66 3437 631,15
Zobowiazania dlugoterminowe 12 289 671,17 3006 132,50
Zobowigzania krétkoterminowe 2209 893,27 540 554,08
Przychody netto ze sprzedazy
o o 1 430 834,16 349 991,23
i zrbwnane z nimi
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 4 872 321,61 1 191 801,19
Przychody finansowe 40 155,50 9 822,29
Zysk z dziatalno$ci gospodarczej 4 861 851,89 1 189 240,23
Zysk brutto 4 861 851,89 1 189 240,23
Zysk netto 4224 511,89 1 038 342,76

Tabela 1. Wybrane dane finansowe z rocznego sprawozdania finansowego.

I Kurs EURO ustalony na dzien 31.1 2.2012r. — 4,0882 PLN/EUR
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3. OSWIADCZENIE ZARZADU

Warszawa, 29.05.2013r.

Zarzad STH AVENUE HOLDING Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie oswiadcza, ze wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu informacje zaprezentowane w niniejszym rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej S5th Avenue Holding S.A. za rok obrotowy konczacy
si¢ 31.12.2012r. sporzadzone zostaly zgodnie z przepisami obowigzujacymi Emitenta oraz
odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacj¢ majatkowa i finansowa Grupy

Kapitatowej STH AVENUE HOLDING Spotka Akcyjna oraz jej wyniki finansowe.

Zarzad o§wiadcza ponadto, ze sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej STH AVENUE
HOLDING Spétka Akcyjna zawiera prawdziwy obraz sytuacji Grupy Kapitalowej Emitenta w tym

fd
ub Robel
y

opis podstawowych ryzyk i zagrozen.
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4. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ

Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej
STH AVENUE HOLDING S.A

w 2012 roku.

I. PODSTAWOWE INFORMACJE O EMITENCIE

Firma Emitenta: 5TH AVENUE HOLDING Spotka Akcyjna

Siedziba, adres: ul. Sabaly 60, 02-174 Warszawa

Numer telefonu: +48 22 401 11 00

Numer faksu: +48 22401 11 70

Adres strony internetowe;j: www.5avenueholding.com

Adres poczty elektronicznej: office@>5avenueholding.com

Sad Rejestrowy: Sad Rejestrowy w Warszawie, XIIT Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Nr KRS: 0000370247

REGON: 142638103

NIP: 5222967449

Kapital Zaktadowy: 1 906 000,00 PLN

II. POWSTANIE SPOLKI

Akt Notarialny stanowiacy Umowg Spotki 5th Avenue Holding S.A. zostal spisany przez
Notariusza Grzegorza Rogala w Warszawie dnia 13 wrze$nia 2010r.

Dnia 23 listopada 2010 r. Spétka zostata zarejestrowana w KRS pod numerem 0000370247.

[II. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

Przedmiotem dziatalno$ci Emitenta, zgodnie z §4 statutu Emitenta jest:

1) dziatalno$¢ holdingow finansowych;

#

I5th Avenue Holding S. A. | ul . Sabaly 60, 02— 174 Warszawa |
NIP: 5222967449, REGON: 142638103 KRS: 0000370247
X111 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego:

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy




2) dziatalnos$¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingoéw finansowych;

3) realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow;

4) roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych;

5) dzialalnos¢ trustéw, funduszéw i podobnych instytucji finansowych;

6) pozostala finansowa dzialalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana; z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszow emerytalnych;

7) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek;

8) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wilasnymi lub dzierzawionymi.

IV. AKCJONARIUSZE ORAZ WYSOKOSC KAPITALU ZAKLADOWEGO

Na dzien 31 grudnia 2012r. akcjonariat spotki byl nastgpujacy:

5th Avenue
Investment 10 500 000 udzialow 1 050 000,00zt 55,09%
Corporation Ltd.

Rubicon Partners

F ’ 0
NFIS.A. 4 351 000 udzialow 435 100,00zt 22.83%
Pozostali 4 209 000 udzialow 420 900,00zt 22.,08%
RAZEM 19 060 000 udziatow 1 906 000,00zt 100%

V. ORGANY SPOLKI

Skiad Zarzadu Spétki Sth Avenue Holding S.A. na 31.12.2012r.:

Jakub Robel — Prezes Zarzadu

Skiad Rady Nadzorczej Spotki Sth Avenue Holding S.A. na 31.12.2012.:

1. Karolina Robel — Cztonek Rady Nadzorczej

2. Renata Robel Becker — Cztonek Rady Nadzorczej
3. Agnieszka Bonder — Czlonek Rady Nadzorczej

4. Zbigniew Pawlak — Czlonek Rady Nadzorczej

5. Anna Michalek — Cztonek Rady Nadzorcze)

V1. STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ 5TH AVENUE HOLDING S.A.

W 2012 roku Zarzad Emitenta konsekwentnie podejmowal dzialania zmierzajace do budowy Grupy
Kapitatowej. Na dzief 31.12.2012r. Grupg Kapitatowa Emitenta tworza spotki:
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5 TH AVENUE HOLDING SPOLKA AKCYJNA:

I SKY OFFICE CENTER S.A. (100%)

- London Real Estate Investment Sp. z 0.0. (100%)

- 1" Real Deal S.A. (100%)

- 1" Real Deal S.A. S.K.A. (100%)

- New York Real Estate Management Sp. z 0.0. (100%)

- Wall Street Investment Sp. z 0.0. (100%)

- Alertfinansowy.pl Sp z o.0. (24,4%)

1 Sky Office Center S.A.

KRS: 0000371929

NIP: 1070017555

REGON: 142653226

Podstawowe PKD /wedlug REGON/: 4110Z Realizacja projektow budowla-
nych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

Data rejestracji: 17.12.2010

Zarzad: Jakub Robel Prezes,

Adres: Sabaty 60, 02-174 Warszawa

Spotka powstata w 2010 roku. Spotka zostata powotana w celu realizacji projektu pod nazwa SKY

OFFICE CENTER polegajacego na budowie budynku biurowo-ustugowego przy ulicy Rzymow-

skiego w dzielnicy Mokotow w Warszawie. Spotka nabyla grunt i uzyskata niezbgdne pozwolenia

do rozpoczecia prac budowlanych, oraz kredyt inwestycyjny na realizacje budynku. W 2012 roku

jak i obecnie Spotka koordynuje proces budowy obiektu biurowego o powierzchni uzytkowej c.a.

6 900 m. kw.

Emitent posiada na dzien bilansowy 100% calkowitej liczby akcji.

London Real Estate Investment Sp. z o.0.

|Sth

KRS: 0000356395

NIP: 5222950911

REGON: 142323300

Podstawowe PKD /wedlug REGON/: 4110Z Realizacja projektow budowla-
nych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow
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- Data rejestracji: 12.05.2010
- Zarzad: Jakub Robel Prezes
- Adres: Sabaly 60, 02-174 Warszawa

Spotka powstata w 2010 roku. Spotka wybudowala i skomercjalizowata budynek biurowo - ustu-
gowy OKECIE BUSINESS POINT w okolicy Portu Lotniczego Okgcie. W pazdzierniku 2012
Spotka sprzedata budynek podmiotowi zewngtrznemu realizujac zalozenia statutowe.

Obecnie Spotka nie prowadzi dziatalnosci operacyjne;.

Emitent posiada na dzien bilansowy 100% catkowitej liczby udziatow.

1st Real Deal S.A.

KRS: 0000377636

- NIP: 5213515765

- REGON: 141734833

- Podstawowe PKD /wediug REGON/: 63127 Dziatalnos¢ portali interne-
towych

- Data rejestracji: 07.02.2009

- Zarzad: Jakub Robel Prezes,

- Adres: Sabaty 60 , 02-174 Warszawa

Spotka oferuje ustugg posrednictwa na rynku nieruchomosci komercyjnych, wyszukiwania ofert jak

rowniez wyceny nieruchomosci komercyjnych oraz doradztwo na rynku nieruchomosci.

Emitent posiada na dzien bilansowy 100% catkowitej liczby akcji.

1st Real Deal S.A. S.K.A.

- KRS: 0000436898

- NIP: 5223000270

- REGON: 146358100

- Podstawowe PKD /wedlug REGON/: 4110Z Realizacja projektow bu-
dowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

- Data rejestracji: 22.10.2012

- Zarzad: Jakub Robel Prezes, Agnieszka Bonder Czlonek Zarzadu

- Adres: Sabatly 60 , 02-174 Warszawa

Spotka powolana do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy kapitatowe;.

Emitent posiada na dzien bilansowy 100% catkowitej liczby udzialow.
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New York Real Estate Management Sp. z 0.0.

- KRS: 0000334650

- NIP: 5222927622

- REGON: 141947078

- Podstawowe PKD /wedlug REGON/: 6820Z Wynajem 1 zarzadzanie nieru-
chomosciami wlasnymi i dzierzawionymi

- Data rejestracji: 07.08.2009

- Zarzad: Jakub Robel Prezes,

- Adres: Sabaly 60, 02-174 Warszawa.

Spotka w 2011 roku zarzadzata budynkiem OKECIE BUSINESS CENTER o powierzchni 806 m.
kw., wynajetym w 100% przez kilkunastu najemcow. We wrzesniu 2011 spotka sprzedata budynek

do zewnetrznego podmiotu i obecnie nie prowadzi dzialalnosci operacyjne;.

Emitent posiada na dzien bilansowy 100% catkowitej liczby udziatéw.

W I kwartale 2013r. Spolka zostata sprzedana podmiotowi zewngtrznemu.

Wall Street Investment Sp. z o.0.

- KRS: 0000434285

- NIP: 5222999656

- REGON: 146317755

- Podstawowe PKD /wedlug REGON/: 4110Z Realizacja projektéw bu-
dowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw

- Data rejestracji: 28.09.2012

- Zarzad: Jakub Robel Prezes,

- Adres: Sabaty 60 , 02-174 Warszawa

Spotka powotana do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy kapitatowe;.

Emitent posiada na dzien bilansowy 100% catkowitej liczby udziatow.

Alertfinansowy.pl Sp. z o.0.

- KRS: 0000315457

- NIP: 5213503199

- REGON: 141590541

- Podstawowe PKD /wedtug REGON/: 6312Z Dzialalnos¢ portali internetowych
- Data rejestracji: 13.10.2008

- Zarzad: Anna Michalek Prezes,

- Adres: Sabaly 58 , 02-174 Warszawa
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Firma prowadzi platformg¢ internetowg www.alertfinansowy.pl umozliwiajaca prezentacje jak row-

niez oceng szeroko rozumianego rynku ustug finansowych w tym m.in. doradcow finansowych.

Emitent posiada na dzien bilansowy 24,4% catkowitej liczby udziatow.

W 1 kwartale 2013r. udziaty w Spélce zostaly sprzedane podmiotowi zewngtrznemu.

Emitent konsoliduje wyniki finansowe z sze$cioma spotkami z Grupy., w ktorych posiada
100% udzialu w kapitatach, tj.:

— 1 Sky Office Center S.A.

— London Real Estate Investment Sp. z o.0.
— Ist Real Deal S.A.

— Ist Real Deal S.A. S.K.A.

— New York Real Estate Investment Sp. z o.0.
— Wall Street Investment Sp. z o0.0.

Na dzien 31grudnia 2012 roku Emitent nie konsoliduje wynikéw finansowych z jedna
spotka wspolzalezna, tj.:

- Alertfinansowy.pl

VII. AKTUALNA I PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Strategia Emitenta na 2012r. obejmowata realizowanie wiasnych dziatan statutowych oraz koordy-

nowanie prac poszczegélnych spotek Grupy Kapitalowe;.

Zysk netto wypracowany przez Grupg Kapitalowa Emitenta w okresie od 01.01.2012r. do
31.12.2012r. wyniost: 4 224 511,89 PLN.

Zobowiazania dlugoterminowe wobec jednostek powigzanych wynosza 423 229,17 PLN
i wynikaja z umowy pozyczki z dnia 19 wrzesnia 2011 r. od Spélki 5th Avenue Investment Corpo-

ration LTD. Na dzien bilansowy warto$¢ zobowigzania z tytutu pozyczki wynosita 375 000,00 PLN

Diugoterminowe zobowigzania wobec pozostatych jednostek na dzien 31.12.2012r. wynosza
11 866 442,00 PLN i sktadaja si¢ na nie:
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- kredyt inwestycyjny dla Spoétki 1Sky Office Center S.A. z dnia 11.07.2012r. na kwote 22.000.000

PLN. Na dzien bilansowy warto$¢ zobowigzan z tytutu kredytu wyniosta 5 806 442,00 PLN

- kredyt dla 5th Avenue Holding S.A. z dnia 06.12.2011r. na kwotg 7 570 000,00 PLN. Na dzien

bilansowy wartos$¢ zobowiazan z tytulu kredytu wyniosta 6 060 000 PLN

Zobowiazania krotkoterminowe wobec pozostalych jednostek z tytulu dostaw i

w kwocie 1 553 786,39 PLN sa wymagalne do 12 miesigcy od dnia bilansowego.

WYBRANE DANE FINANSOWE AKTYWOW I PASYWOW SKONSOLIDOWANEGO

BILANSU:

Lp. 31.12.2012
Pozycja

A. | AKTYWA TRWALE 24 765 851,33

I. | Wartosci niematerialne i prawne 324 568,32
II. | Rzeczowe aktywa trwale 1 455 619,58
1. | Srodki trwate 1 455 619,58
a) urzadzenia techniczne i maszyny 0,00
b) srodki transportu 359 756,10
I11. | Inwestycje dlugoterminowe 22 985 663,43
1. | Nieruchomosci 21 934 838,43
2. Dhugoterminowe aktywa finansowe 1 050 825,00
a) w jednostkach zaleznych i wspodlzaleznych niewycenianych 50 825,00
metoda konsolidacji pelnej lub metoda proporcjonalng
b) udziaty lub akcje 50 825,00
B. | AKTYWA OBROTOWE 3956 114,54
I. Naleznosci krotkoterminowe 2 044 882,69
1. | Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00
a) z tytutu dostaw i ushug 0,00
2. | Nalezno$ci od pozostatych jednostek 2 044 882,69
a) z tytutu dostaw i ustug 370 216,71
b) z tytutu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen spolecznych 379 502,50
c) inne 1295 163,48
II. | Inwestycje krotkoterminowe 1908 118,47
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 1 908 118,47
a) w jednostkach zaleznych i wspoizaleznych -
- udzielone pozyczki 32 771,07
b) érodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 1 875 347,40
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 1 875 347,40
II1. | Krotkoterminowe rozliczenia mi¢gdzyokresowe 3 113,38

AKTYWA RAZEM

28 721 965,87
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Lp.

Pozycja

31.12.2012

A. | KAPITAL WLASNY 14 053 723,66
I. | Kapital zakladowy 1906 000,00
II. | Kapital zapasowy 6 496 000,00
I11. | Zysk z lat ubieglych 1427 211,77
IV. | Zysk netto 4224 511,89
B. | ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 12 289 671,17
I. | Zobowigzania dlugoterminowe -
a) wobec jednostek powigzanych 423 229,17
b) wobec pozostatych jednostek 11 866 442,00
- kredyty 1 pozyczki 11 866 442,00
II. | Zobowigzania krétkoterminowe 2209 893,27
a) wobec jednostek powigzanych 359 756,10
- inne -
b) wobec pozostalych jednostek 1 850 137,17
- kredyty i pozyczki 25 855,33
- z tytutu dostaw i ustug 1 553 786,39
- z tytutlu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych Swiadczen 46 068,06
- z tytulu wynagrodzen 24 681,29
- inne 199 746,10
III. | Rozliczenia mi¢gdzyokresowe 168 677,77
1. Inne rozliczenia migdzyokresowe 168 677,77
a) krétkoterminowe 168 677,77

PASYWA RAZEM

28 721 965,87

Zgodnie z informacjami zawartymi w raporcie biezacym nr 7/2013 z dnia 12.02.2013r. ,,Realizacja
prognoz finansowych na lata 2011 i 2012 oraz publikacja prognozy na 2013r.” przychody (ze
sprzedazy i pozostalej dziatalnosci operacyjnej) w 2013 roku majg wynies¢ 15 136 000,00 PLN, a
zysk netto 10 704 000,00 PLN.

VIII. POSIADANE PRZEZ JEDNOSTKE ODDZIALY (ZAKLADY)

Podmioty Grupy Kapitalowej Sth Avenue Holding S.A. nie posiadaja oddziatow.
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IX. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W  DZIEDZINIE BADAN
I ROZWOJU

Spétka dominujaca oraz spotki Grupy Kapitatowej 5th Avenue Holding S.A. nie prowadzily dziatan

w dziedzinie badan i rozwoju.

X. NABYWANIE UDZIALOW WLASNYCH

Spotka 5th Avenue Holding nie nabywata, nie zbywala, ani nie posiada akcji whasnych
i udzialow. Jednostki zalezne od 5th Avenue Holding S.A. wchodzace w sktad Grupy Kapitatlowej
nie nabywaty akcji 5Sth Avenue Holding S.A.

Jednostki zalezne od 5th Avenue Holding S.A. wchodzace w skfad Grupy Kapitalowej nie posiada-
ja akcji Sth Avenue Holding S.A.

XI. SYTUACJA KADROWA SPOLKI

W roku obrotowym zakonczonym 31.12.2012r. Grupa Kapitalowa =zatrudniala $rednio 7
pracownikow. Zatrudnienie na dzien bilansowy 31.12.2012r. wynosito 7 pracownikéw. Polityka
zatrudnienia Grupy Kapitalowej jest elastyczna poprzez dopasowywanie stanu zatrudnienia do
aktualnych potrzeb kadrowych Spolki.

Pracownicy na biezaco uczestniczac w szkoleniach i kursach poglebiaja swoje kompetencje i
aktualizuja wiedzeg, wykorzystywana w codziennej pracy.

Grupa Kapitalowa zleca takze ushugi prawne, doradcze, informatyczne i ksiggowe podmiotom

zewngtrznym, na zasadach outsourcingu, w celu optymalizacji kosztow.

XII. STOSOWANIE ZASAD LADU KORPORACYJNEGO

Zgodnie z oSwiadczeniem Zarzadu Spotki 5th Avenue Holding S.A. przekazanym do publicznej
wiadomosci w formie raportu biezacego nr 10/2012 dnia 08.05.2012r. o stosowaniu zasad tadu
korporacyjnego ,,Dobre praktyki Spotek notowanych na NewConnect” w przedmiocie postrzegania
przez Spotkg zasad zawartych w Zalaczniku nr 1 do Uchwaly Nr 795/2008 Zarzadu Gieldy
Papieréow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 pazdziernika 2008r. ,,Dobre Praktyki Spotek

notowanych na NewConnect”, zmienionych Uchwalg Nr 293/2010 Zarzadu Gieldy Papierow
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WartoSciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 marca 2010r. w sprawie zmian dokumentu ,,Dobre
praktyki Spotek notowanych na NewConnect™ Spéika stosuje zasady fadu korporacyjnego, tak jak
przekazano to w raporcie dotyczacym Dobrych Praktyk.

XIII. WSKAZANIE CZYNNIKOW RYZYKA I OPIS ZAGROZEN
MAJACYCH WPLYW NA DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ

Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng Polski

Rynek na ktérym dziala Emitent jest $cisle powigzany z koniunktura gospodarcza na rynku polskim
jak 1 szerzej na rynku $wiatowym. Do gléwnych czynnikéw o charakterze ogdlnogospodarczym,
wplywajacych na dziatalno$¢ Emitenta, mozna zaliczy¢: tempo wzrostu krajowego PKB, poziom
inflacji i stop procentowych, poziom inwestycji podmiotéw gospodarczych, stopien zadluzenia
jednostek gospodarczych i gospodarstw domowych. Istotnym elementem ryzyka w skali makro jest
robwniez ocena postrzegania polskiego rynku nieruchomos$ci w relacji do innych rynkéw o
zblizonym poziomie ryzyka inwestycyjnego i zblizonej, przewidywanej stopie zwrotu przez
globalnych inwestoréw operujacych na rynku nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze spowolnienie
tempa wzrostu gospodarczego, spadek poziomu inwestycji przedsigbiorstw czy wzrost zadtuzenia
jednostek gospodarczych moze mie¢ negatywny wplyw z jednej strony na bezpo$rednia dzialalno$é
operacyjng oraz sytuacj¢ finansowa Emitenta, poprzez obnizenie popytu na ustugi Emitenta, z
drugiej strony moze wplyna¢ na relatywne obnizenie atrakcyjnosci Polski dla globalnych funduszy
operujagcych na rynku nieruchomosci poprzez zwigkszenie stopy kapitalizacji oferowanych
projektow inwestycyjnych, co tym samym moze wplyna¢ na obnizenie cen planowanych do
sprzedazy projektow Emitenta a ostatecznie na rentowno$¢ prowadzonej przez Emitenta

dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy, w ktorej dziala Emitent

Dziatalno$¢ Emitenta w istotnym stopniu uzalezniona jest od biezacej i przyszlej koniunktury w
branzy deweloperskiej, ze szczegélnym uwzglgdnieniem rynku warszawskiego, na ktorym
wylacznie operuje Emitent. Warszawski rynek nieruchomosci komercyjnych jest zdecydowanie
najwigkszym i najbardziej konkurencyjnym rynkiem w kraju. Procesy dostosowawcze zwiazane ze
zmiang koniunktury w branzy przebiegaja na rynku warszawskim najszybciej, co ma szczegolnie
znaczenie dla projektow nowo realizowanych. Aktualne dane, dotyczace zarowno roku 2010 jak i

[ e e e e R R W T TR M R A = == P
|Sth Avenue Holding S. A. | ul . Sabaly 60, 02 — 174 Warszawa |
NIP: 5222967449, REGON: 142638103 KRS: 0000370247
XI1I Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego;
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy




2011 wskazuja na relatywnie nie duza podaz nowych powierzchni komercyjnych przy rosngcym
popycie ze strony nowych najemcéw oraz inwestoréw, co przyczynito sie juz w 2010 roku do
wzrostu cen nieruchomosci, mierzonych stopa kapitalizacji (vield). W poréwnaniu z rokiem 2009 w
sektorach biurowym i handlowym stopy kapitalizacji spadly do ok. 6,5%]!. Nie mozna jednak
wykluczy¢, ze wraz z rosngcym popytem ze strony najemcow oraz inwestorow wzro$nie

liczba nowo realizowanych projektéw co przyczyni si¢ do zwigkszenia podazy a tym samym do
zwigkszenia presji na obnizenie cen najmu oraz wydluzenia czasu niezbednego do pelnej

komercjalizacji obiektow.

Ryzyko zwigzane z otoczeniem konkurencyjnym

Obecng sytuacj¢ na warszawskim rynku nieruchomosci komercyjnych cechuje przewaga popytu
nad podaza, co w pewnym stopniu ogranicza zagrozenia ze strony konkurentéw. Nie mozna jednak
wykluczy¢, ze w przypadku znaczacego wzrostu ilo$ci nowo wybudowanej powierzchni
przeznaczonej na wynajem dzialania rynkowe konkurentéw beda bardziej nastawione na obnizenie
cen ustug oraz zwigkszenie atrakcyjnosci innych parametrow oferty na rzecz potencjalnych
najemcOow. Jednoczesnie Emitent nie moze wykluczy¢ zwigkszenia intensywnosci dziatan
konkurentow w segmencie mniejszych najemcow co moze dodatkowo przyczyni¢ sig¢ do

pogorszenia pozycji rynkowej Emitenta.

Ryzyko zwigzane z regulacjami prawnymi

Otoczenie prawne dzialalnosci Emitenta (rynek nieruchomosci komercyjnych) ulega stalym
zmianom, w wyniku ktorych pojawiaja sig niejednokrotnie watpliwosci interpretacyjne, ich ryzyko
potgguje brak scentralizowanego systemu ich interpretacji przez organy panstwowe.
Nigjednoznacznos¢ przepisow moze rodzi¢ ryzyko nalozenia kar administracyjnych lub
finansowych w przypadku przyjgcia niewlasciwej wyktadni prawne;.

W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Emitent zamierza Korzysta¢ z uslug renomowanych

kancelarii prawnych, co jednak nie eliminuje w pelni ryzyka poniesienia strat z tego tytulu.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od dostawcow uslug budowlanych

Emitent przy realizacji projektow inwestycyjnych na etapie budowy nowych obiektow korzysta z

ustug firm budowlanych. Emitent w celu utrzymania przyj¢tych harmonograméw projektow
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inwestycyjnych zamierza na biezaco monitorowaé postep prac. Emitent nie moze jednak zapewnic,
ze realizowane prace budowlane beda przebiega¢ terminowo a ich zakres bedzie zrealizowany
zgodnie z zalozeniami konstrukcyjno - architektonicznymi.

Wszelkie opoznienia w realizacji inwestycji moga mie¢ wplyw na wyzsze, nie w pelni
zrekompensowane koszty projektéw a tym samym na obnizenie ich rentownosci.

W celu minimalizacji tego rodzaju ryzyka Emitent stara si¢ zawiera¢ umowy z firmami

budowlanymi, ktére posiadajg ugruntowana pozycje na rynku.

Ryzyko cen produktow, materialow i towarow

Prowadzone przez Emitenta projekty na etapic budowy wymagaja znaczacych nakladéw na
materialy budowlane. Ze wzgledu na rozlozone w czasie wydatki na prace budowlane istnieje
ryzyko, ze wykonawcy prac nie przeniosa calego lub czeSci ryzyka zmian cen materialow
budowlanych na siebie co naraza Emitenta na wzrost kosztéw inwestycji a tym samym obnizenia
rentownosci poszczegolnych projektow i calej dziatalnosci prowadzonej przez Grupe Kapitalows.
Wzrost kosztow budowy moze przyczyni¢ si¢ do konieczno$ci wzrostu cen ustug $wiadczonych
przez Emitenta a tym samym pogorszenia rentownosci dzialania i
w konsekwencji pogorszenie jego pozycji konkurencyjnej. W celu minimalizacji powyzszego
ryzyka Emitent wspolpracuje z wiarygodnymi podmiotami o duzym potencjale finansowym
i wykonawczym, ktorzy sa w stanie zapewni¢ krotki czas realizacji budowy oraz przewidywalny

poziom kosztow budowy w trakcie trwania inwestycji.

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Grupa Kapitalowa w swojej strategii rozwoju zaklada sprawna realizacj¢ proceséw budowlanych
oraz W ich nastgpstwie takze sprawng komercjalizacjg obiektow co
w polaczeniu z przyjeta strategi¢ segmentacji klientow i koncentracji si¢ na sektorze MSP ma
umozliwi¢ uzyskanie w drodze sprzedazy wybranym inwestorom dzialajacym na rynku
nieruchomosci odpowiednia stopg zwrotu. Realizacja powyzszej strategii rozwoju Emitenta
uzalezniona jest od szeregu czynnikow, na ktére nie ma on bezposredniego wplywu,
w zwigzku z czym w sytuacji nieumiejg¢tnego dostosowania si¢ do zmiennych warunkéw otoczenia,
moga wystapic¢ istotne zagrozenia mogace przyczyni¢ si¢ do nieosiagnigcia czgsci lub wszystkich
zalozonych celow strategicznych. W zwiazku z tym przychody i zyski osiggane w przyszlosci przez

Emitenta zaleza od jego zdolnosci do skutecznej realizacji opracowanej diugoterminowej strategii.
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W celu ograniczenia niniejszego ryzyka Zarzad na biezaco monitoruje szereg kluczowych
czynnikow mogacych mie¢ potencjalnie nickorzystny wplyw na funkcjonowanie Grupy
Kapitalowe;j Emitenta opracowujgc scenariusze dziatan

w przypadku ich wystapienia.

Ryzyko zwigzane z interpretacja przepiséw podatkowych

Emitent, podobnie jak wszystkie podmioty gospodarcze, jest narazony na nieprecyzyjne zapisy w
uregulowaniach prawno-podatkowych, ktére moga spowodowa¢ powstanie rozbieznosci
interpretacyjnych, w szczegélnosci w odniesieniu do operacji zwiazanych z podatkiem
dochodowym, podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych i podatkiem VAT w ramach prowadzone;j
przez Emitenta dzialalnoSci. W zwiazku z powyzszym istnieje ryzyko, iz mimo stosowania przez
Emitenta aktualnych standardéw rachunkowosci, interpretacja Urzedu Skarbowego odpowiedniego
dla Emitenta moze roéznic sig od przyjetej przez niego, co
w konsekwencji moze wplyna¢ na nalozenie na Emitenta kary finansowej, ktéra moze mieé istotny

negatywny wplyw na wyniki finansowe Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi

Realizacja projektow inwestycyjnych Grupy Kapitalowej Emitenta w fazie budowy nowych
obiektow jest narazona na ryzyko opdznien wynikajacych z nieprzewidywalno$ci warunkow
atmosferycznych. Czgs¢ lub calo$¢ zadan zwiazanych z realizacja prac budowlanych musi zostaé
zrealizowana w sprzyjajacych warunkach pogodowych. Niesprzyjajaca aura moze doprowadzié¢ do
przekroczenia harmonogramoéw realizowanych projektow, a co za tym idzie do nieplanowanego

wzrostu kosztow 1 obnizenia wyniku finansowego.

Ryzyko niedostatecznej plynnosci rynku i wahan cen akcji Emitenta

Akcje Emitenta sa notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku NewConnect. Nie ma
pewnos$ci, ze instrumenty finansowe Emitenta bgda przedmiotem aktywnego obrotu. Istnieje
ryzyko, ze obrot akcjami na rynku NewConnect bgdzie si¢ charakteryzowal mala ptynnoscia. Tym
samym mogg wystgpowac trudnosci w sprzedazy duzej ilosci akcji w krotkim okresie, co moze
powodowa¢ dodatkowo znaczne obnizenie cen akcji begdacych przedmiotem obrotu, a nawet

czasami brak mozliwosci sprzedazy akcji.
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Ryzyko zwigzane z zawieszeniem obrotu akcjami

Zgodnie z §11 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu Organizator Alternatywnego Systemu
Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi na okres nie diuzszy niz 3 miesiace w
nastgpujacych przypadkach:

e na wniosek emitenta,

e jesli uzna, Ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu,

e jesli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.

Ponadto, w innych przypadkach okreslonych przepisami prawa, Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu zawiesza obr6t instrumentami finansowymi na okres nie dluzszy niz miesigc.
Ewentualne wystapienie wyzej wymienionych sytuacji spowoduje zawieszenie notowan akcji
Emitenta.
§ 16 ust. 1 Regulaminu ASO stanowi, ze je$li Emitent nie wykonuje obowiazkow, okreslonych w
rozdziale V Regulaminu ASO Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze:

e Upomnie¢ Emitenta, a informacj¢ o upomnieniu opublikowaé¢ na swojej stronie interneto-

wej,
e Zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi Emitenta w Alternatywnym Systemie,

e Wykluczy¢ instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w alternatywnym systemie.

Do terminu zawieszenia, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2), nie stosuje si¢ postanowienia § 11 ust. 1
(czas zawieszenia moze przekracza¢ 3 miesigce).

Jezeli informacje przekazane przez Emitenta moga mie¢ istotny wplyw na notowanie jego
instrumentow finansowych w Alternatywnym Systemie, ich przekazanie moze stanowi¢ podstawe
czasowego zawieszenia przez Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu tymi instrumentami w
alternatywnym systemie.

Zgodnie z § 16 ust. 3 Regulaminu ASO, jezeli informacje przekazane przez emitenta moga miec
istotny wplyw na notowanie jego instrumentéw finansowych w alternatywnym systemie, ich
przekazanie moze stanowi¢ podstawg czasowego zawieszenia przez Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu tymi instrumentami w alternatywnym systemie obrotu.

Art. 78 ust. 2 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi stanowi, ze w przypadku, gdy wymaga

tego bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym systemie obrotu lub jest zagrozony interes
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inwestoréw, firma inwestycyjna organizujaca alternatywny system obrotu, na zadanie Komisji
wstrzymuje wprowadzenie instrumentow finansowych do obrotu w tym alternatywnym systemie
obrotu lub wstrzymuje rozpoczgcie obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi na okres nie
dhuzszy niz 10 dni.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi w przypadku, gdy obrot
okreslonymi instrumentami finansowymi jest dokonywany w okoliczno$ciach wskazujacych na
mozliwos¢ zagrozenia prawidlowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub
bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia
interesOw inwestoréw, na zadanie Komisji, firma inwestycyjna organizujaca alternatywny system
obrotu zawiesza obrét tymi instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na zadanie Komisji firma
inwestycyjna organizujgca alternatywny system obrotu wyklucza z obrotu wskazane przez Komisje
instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrét nimi zagraza w sposob istotny prawidlowemu
funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w tym

alternatywnym systemie obrotu, albo powoduje naruszenie interesdOw inwestorow.

Ryzyko zwigzane z wykluczeniem z obrotu na NewConnect

Zgodnie z § 12 Regulaminu NewConnect Organizator ASO moze wykluczy¢ instrumenty
finansowe z obrotu:
e na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od
spelnienia przez emitenta dodatkowych warunkow,
e jezeli uzna, ze wymaga tego interes 1 bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu,
e wskutek ogloszenia upadlo$ci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku o
ogloszenie upadtosci z powodu braku §rodkow w majatku emitenta na zaspokojenie kosztow
postgpowania,

e wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

Organizator ~ Alternatywnego  Systemu  wyklucza instrumenty finansowe 2z  obrotu
w alternatywnym systemie:

e w przypadkach okres§lonych przepisami prawa,

e jezeli zbywalnos$c¢ tych instrumentow stala si¢ ograniczona,

e w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,
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* po uplywie 6 miesigcy od dnia uprawomocnienia sig postanowienia o ogloszeniu upadtosci
emitenta obejmujacej likwidacje jego majatku lub postanowienia o oddaleniu przez sad
wniosku o ogloszenie tej upadtosci z powodu braku $rodkéw w majatku emitenta na zaspo-

kojenie kosztow postepowania.

Przed podjgciem decyzji o wykluczeniu instrumentow finansowych z obrotu Organizator
Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 16 ust. 1 pkt 3 Regulaminu NewConnect, Organizator ASO moze wykluczyé¢ z obrotu
instrumenty finansowe Emitenta, jezeli ten nie wykonuje obowiazkéw ciazacych na emitentach
notowanych na rynku NewConnect. Obowiazki, o ktérych mowa w przytoczonym przepisie, to w
szczegolnosci obowigzki informacyjne.

Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze zdarzy¢ si¢ w przyszlosci w

odniesieniu do Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich akcji notowanych na NewConnect.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nalozenia na Emitenta kar administracyjnych przez Komisje
Nadzoru Finansowego za niewykonywanie lub nieprawidlowe wykonywanie obowigzkéw

wynikajacych z przepisow prawa

Komisja Nadzoru Finansowego moze nalozy¢ kary administracyjne na Emitenta za
niewykonywanie obowiazkoéw wynikajacych z przepisdéw prawa, a w szczegolnosci obowigzkow
wynikajacych z Ustawy o ofercie publicznej, Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi.
Wspomniane sankcje wynikaja z art. 96 i 97 Ustawy o ofercie publicznej oraz z art. 169 — 174
Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. W przypadku nalozenia takiej kary obrot

instrumentami finansowymi Emitenta moze sta¢ si¢ utrudniony badz niemozliwy.

XIV. WYDARZENIA MAJACE ISTOTNY WPLYW NA ROZWOJ ORAZ
DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ W 2012 ROKU.

Debiut 5th Avenue Holding S.A. na rynku NewConnect w dniu 01.02.2012r.

Spotka Sth Avenue Holding S.A. w 2012r. poza koordynowaniem prac grupy uzyskiwala
dokumenty niezbgdne do otrzymania pozwolenia na budowg dla  kolejnej inwestycji na

warszawskim Mokotowie.

We wrzesniu 2012 roku Spotka 5th Avenue Holding S.A. powotlata dwie nowe Spotki w celu
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realizacji przysztych projektow inwestycyjnych:
- Ist Real Deal S.A. S.K.A.

- Wall Street Investment Sp. z o.o.

Ponizej opisano dziatalno$é¢ spolek grupy kapitalowej w 2012 roku.

W 2012 roku Spoétka 1 Sky Office Center S.A. wybrala generalnego wykonawce inwestycji SKY
OFFICE CENTER, oraz uzyskata finansowanie na budowg obiektu i rozpoczgta proces budowlany.

W 2012 roku Spotka London Real Estate Sp. z o.0. zarzadzala skomercjalizowanym w 100%
budynkiem Okgcie Busines Point oraz prowadzila rozmowy z potencjalnymi nabywcami budynku.
W IV kwartale 2012r. Spétka sprzedata budynek Okgcie Busines Point podmiotowi zewnetrznemu.

Ist Real Deal S.A. kontynuowata dzialalnos¢ statutowa polegajaca na $wiadczeniu ushug
posrednictwa na rynku nieruchomos$ci komercyjnych, wyszukiwaniu ofert, jak réwniez wyceny

nieruchomosci komercyjnych oraz doradztwo na rynku nieruchomosci.

New York Real Estate Management Sp. z 0.0. w 2012 roku nie prowadzita dzialalnosci operacyjnej.

XV. WYDARZENIA, KTORE WYSTAPILY PO DNIU BILANSOWYM
I MOGA ZNACZACO WPLYNAC NA WYNIKI FINANSOWE
W 2012 ROKU.

W roku 2013 nie mialy miejsca wydarzenia, ktére moglyby znaczaco wplynaé na wyniki finansowe

z 2012r.

XVIL PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY KAPITALOWEJ
STH AVENUE HOLDING S.A.

Strategia rozwoju Grupy Kapitalowej skoncentrowana bedzie na realizacji projektéw
poszczegdlnych spotek Grupy Kapitalowej, tj. realizacji inwestycji zwigzanej z budows budynku
biurowo — ustugowego Sky Office Center w warszawskiej dzielnicy Mokotéw, prowadzenie
procesu komercjalizacji powierzchni biurowej, oraz handlowo-ustugowej budynku, prowadzenie
negocjacji z potencjalnymi nabywcami budynku, jak réwniez realizacji kolejnego projektu 5th

Avenue Holding S.A. na warszawskim Mokotowie.
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XVII. OPIS STRUKTURY GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH LUB
GLOWNYCH INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH W
RAMACH GRUPY KAPITALOWEJ EMITENTA W DANYM ROKU
OBROTOWYM

Spotka 5th Avenue Holding S.A. na dzien bilansowy posiadala 24.4% udzialéow w Spotce
Alertfinansowy.pl. W I kwartale 2013 roku Spotka sprzedata udzialy do podmiotu zewngtrznego. W

2012 roku 5th Avenue Holding S.A. objeta udzialy w zewngtrznym podmiocie na kwote 1 000 000
PLN jako dlugoterminowa inwestycj¢ kapitatowa.

XVIIL.  OPIS ISTOTNYCH POZYCJI POZABILANSOWYCH W UJECIU
PODMIOTOWYM, PRZEDMIOTOWYM I WARTOSCIOWYM

W Grupie Kapitalowej Sth Avenue Holding S.A. w 2011 r. nie wystapily istotne pozycje

pozabilansowe w ujgciu podmiotowym, przedmiotowym i warto$ciowym.
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5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK
OBROTOWY KONCZACY SIE 31.12.2012r.

5TH AVENUE HOLDING S.A.

SKONSOLIDOWANE SPRAWQZDANIE FINANSOWE
ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY TRWAJACY
OD 01 STYCZNIA 2012 DO 31 GRUDNIA 2012

|Sth Avenue Holding S. A. | ul . Sabaly 60, 02— 174 Warszawa |
NIP: 5222967449, REGON: 142638103 KRS: 0000370247
XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego;
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy




STH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2012 do 31 grudnia 2012

OSWIADCZENIE ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Zgodnie z wymogami art. 55 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U.z 2009 r. nr 152,
poz. 1223 z pozniejszymi zmianami) Zarzad S5th Avenue Holding S.A. przedsiawia zalaczone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe, na ktore sklada sig:

1)  wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

2)  skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2012 r., ktdry po stronie aktywow i

pasywow wykazuje sumg 28 721 965,87 zlotych;

3)  skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres od 01 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 1.

wykazujgcy zysk netto 4 224 511,89 zlotych;

4)  zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym za okres od 01 stycznia 2012 r. do 31

grudnia 2012 r. wykazujace zwigkszenie skonsolidowanego kapitatu wiasnego do kwoty 14 053 723,66

zlotych;

5)  skonsolidowany rachunek przepltywéw pienieznych za okres od 01 stycznia 2012 r. do 31 grudnia

2012 r. wykazujaey zwigkszenie stanu $rodkow pienieznych netto o sumg 689 428,99 zlotych:;

6) dodatkowe informacje i objasnienia.
/

r > / ) |/
/(ﬂ’ I.' M}J J’I
4 yAR/
Jakub Robel
rezes Zarzqdu

Krzysziof Koska
Osoba ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 15 maja 2013



STH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)
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Dane identyfikujace jednostke dominujacy oraz Grupe Kapitalowg
Nazwa jednostki dominujgcej

Sth Avenue Holding S.A.

Siedziba jednostki dominujgcej

ul. Sabaly 60, 02-174 Warszawa
Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sqdowym

Siedziba sgdu: Sad Rejonowy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego

Data: 23 listopada 2010

Numer rejestru: 0000370247

Podstawowy przedmiot i czas dzialalnosci jednostki dominujgcej lub znaczqcego inwestora
Przedmiotem dzialalno$ci jednostki dominujacej zgodnie z jej umowgy jest migdzy innymi:

* Dzialalno$¢ holdingéw finansowych
* Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek
® Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

Jednostka dominujaca zostala utworzona na czas nieokreslony.
Jednostki, ktérych dane wykazane sq w skonsolidowanym sprawozdaniem JSinansowym

Szezegblowe informacje na temat jednostek, kiérych dane wykazane sa w skonsol idowanym
sprawozdaniu finansowym przedstawiono ponizej:

Udzial % w

kapitale

zakladowym

Przedmiot Kapital na dzien

Nazwa jednostki Siedziba dzialalno$ci zakladowy 31.12.2012
Jednostka dominujgca

1. 5th Avenue Holding S.A.  Warszawa 1 906 000,00 100,0%



5TH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)
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Jednostki zalezne

1. 1 Sky Office Center S.A. Warszawa 100 000,00 100,0%
London Real Estate
5 ? ¥y
2. Investment Sp. z 0.0. Warszawa %0 0.
New York Real Estate 5 000,00 100,0%
3.  Management Sp. z 0.0. Warszawa
4.  1stReal Deal S.A. Warszawa 100 000,00 100,0%
3. 1st Real Deal S.A. SKA Warszawa 100 000,00 100,0%
6.  Wall Street Sp. z 0.0., Warszawa 5 000,00 100,0%

Jednostki wspolzalezne

1. Alertfinansowy.pl Sp. z 0.0. Warszawa 200 000,00 24,4%
Udzial procentowy jednostki dominujacej w prawach glosu na zgromadzeniu wspélnikow
lub akcjonariuszy danej jednostki odpowiada udzialowi jednostki dominujgcej w kapitale

zakladowym tej jednostki.

Jednostki podporzqdkowane wylgczone ze skonsolidowanego sprawozdania Jinansowego

Nastg¢pujace jednostki zostaly wylgczone ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

Udzial % w
kapitale
zakladowym
na dzien
Nazwa jednostki Siedziba Rodzaj dzialalnosci 31.12.2012
Jednostki wspélzalezne
1. Alertfinansowy.pl Sp. z 0. Warszawa 24,4%

Wylgczenie  sprawozdan  finansowych  wymienionych powyzej jednostek  ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nastapilo na podstawie przepiséw art. 57 oraz
art. 58 usl. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. nr 152
poz. 1223 z pozniejszymi zmianami) ("ustawa o rachunkowosci").



STH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)
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Okres objety skonsolidowanym sprawozdaniem Sinansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone za okres od 01 stycznia 2012
do 31 grudnia 2012 1.

Zaloienie kontynuacji dzialalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej 5th Avenue Holding S.A. oraz
sprawozdania  finansowe  stanowigce  podstawe sporzadzenia  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zostaly sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosci
w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci. Zarzad jednostki dominujacej nie stwierdza na dzieri
podpisania sprawozdania finansowego zadnych okolicznosci wskazujacych na zagrozenie
kontynuacji dzialalnosci przez jednostki powigzane.

Znaczgce zasady rachunkowosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzono stosujgc ponizej opisane zasady
rachunkowosci:

Podstawa sporzqdzenia skonsolidowanego sprawozdania finanso wego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w zgodzie z praktyks
stosowang przez jednostki dzialajace w Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci
wynikajace z przepiséw ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi.

Przyjgte przez jednostkg dominujaca zasady rachunkowosci dla grupy kapitalowej stosowane
byly w spos6b ciagly i s zgodne z zasadami rachunkowosci stosowanymi w poprzednim
roku obrotowym.
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Przychody i koszty

Przychody i koszty sa ujmowane zgodnic z zasada memorialu, tj. w roku obrotowym,
ktérego dotycza, niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania platnosei.

Grupa Kapitalowa prowadzi ewidencje kosztéw w ukladzie rodzajowym oraz sporzgdza
rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy produkiow, towaréw i materialow ujmuje si¢ w rachunku zyskow i
strat, gdy korzysci wynikajace z praw wlasnoéci do produkiéw, towaréw i materialow
przekazano nabywcy.

Kontrakty na ustugi, w tym budowlane, o okresie realizacji dluzszym niz 6 miesiecy
Przychody i koszty z wykonania ustugi o okresie realizacji diuzszym niz 6 miesigcy ustala
si¢ na dziei bilansowy proporcjonalnie do stopnia zaawansowania ustugi. Stan
zaawansowania realizacji umowy ustala si¢ w powigzaniu ze stanem realizacji robét.

Przewidywana strata zwigzana z wykonaniem uslugi ujmowana jest bezzwlocznie jako koszt
dziatalnosci operacyjne;j.

Odsertki

Przychody odsetkowe s3 ujmowane w momencie ich naliczenia (przy zastosowaniu
efektywnej stropy procentowej).

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodéw finansowych na dzien powzigcia przez
Zgromadzenie WspéInikow/Akcjonariuszy spolki, w ktorg jednostka zainwestowala,
uchwaly o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dziefi prawa do dywidendy.

Rachunek przeplywéw pieniginych

Rachunek przeplywow pienigznych sporzadzono metodg posrednia.
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Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiggach wedlug cen ich nabycia lub kosztéw
poniesionych na ich wytworzenic i umarza metoda liniowa przy zastosowaniu nastepujacych
stawek amortyzacji;

Oprogramowanie 20%

Poprawnos¢ stosowanych okres6w i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujgc  odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpis6w
amortyzacyjnych,

Srodki trwale

Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych ujmuje si¢ w ksiggach wedlug cen nabycia lub
kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu
trwalej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkéw trwalych oraz $rodkow trwatych w budowie
obejmuje ogél ich kosztéw poniesionych przez Jjednostke za okres budowy, montazu,
przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjecia do uzywania, w tym réwniez: koszt obstugi
zobowigzan zaciagnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi roznice kursowe,
pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Wartos¢ poczatkowg stanowigcg ceng nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwalego
powigkszajq koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujacego, ze wartosé uzytkowa tego $rodka po
zakoniczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartodé
uzytkowa.

Srodki trwale amortyzowane s3 metoda liniowa. Rozpoczgcie amortyzacji nastepuje w
nastgpnym miesigeu po przyjeciu srodka trwalego do uzywania.

Przykladowe stawki amortyzacyjne sg nastepujace:

Budynki 1,525 %
Obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4.5 %
Urzadzenia techniczne i maszyny 20,0-30,0
Srodki transportu 20,0 %

Poprawno$¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac  odpowiednig korekt¢ dokonywanych w nastgpnych Jatach odpiséw
amortyzacyjnych.
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Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiaggniecia korzysci ekonomicznych
wynikajacych z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie
odsetek, dywidend (udzialéw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji
handlowej, a w szczegblnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartosci
niematerialne i prawne, ktére nie sq uzytkowane przez jednostke, lecz sg posiadane w celu
osiggnigcia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sa wedlug ceny rynkowej, badz inaczej okreslonej
warto$ci godziwej.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywéw trwalych, powodujgce
wzrost/spadek ich wartosci do poziomu cen rynkowych, bgdz inaczej okreslonej wartosci
godziwej, uyyjmowane sg odpowiednio jako pozostale przychody/koszty operacyjne.

Inwestycje w wartosci niematerialne i prawne

Inwestycje w warto$ci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiggach zgodnie z zasadami
opisanymi w punkcie 2.6.

Trwala utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia sig, czy istniejg obiektywne dowody wskazujace na trwalg
utratg wartosci skiadnika badZz grupy aktywoéw. Jesli takie dowody istniejg, ustala sig
szacowang, mozliwg do odzyskania warto$¢ skladnika aktywow i dokonuje sie odpisu
aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w kwocie réwnej réznicy miedzy wartoéc ig mozliwg
do odzyskania i wartoscia bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest ujmowana w
rachunku zyskéw i strat. W przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania
aktywow ujgto jako kapital z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysoko$é tego
kapitalu, a pozostala czg¢sci straty jest odnoszona na rachunek zyskoéw i strat,

Naleinosci, roszczenia i zobowiqzania, inne nit zaklasyfikowane jako aktywa i
zobowiqzania finansowe

Naleznosci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznej
wyceny. Wartos¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajge stopieri prawdopodobiefistwa ich
zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej
dotyczy odpis aktualizujacy.
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Zobowigzania ujmuje si¢ w ksiggach w kwocie wymagajgcej zaplaty.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na moment ich
powstania wedlug $redniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej
waluty z dnia poprzedzajgcego ten dzien.

Na dzieri bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sig po
obowigzujacym na ten dzie $rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Kapital zakladowy

Kapital zakladowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w Statucie Spotki jednostki
dominujgcej i wpisanej w rejestrze sadowym. Réznice pomigdzy warto$cig godziwag
uzyskanej zaplaty i wartoscig nominalng akcji sa ujmowane w kapitale zapasowym ze
sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalne;j.

Rozliczenia migdzyokresowe

Grupa Kapitalowa dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztéw, Jjezeli dotyczg
one przyszlych okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe koszi6w
dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych zobowigza przypadajacych na biezgcy
okres sprawozdawczy.

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy stanowia zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie $3 pewne.

Gwarancje
Rezerwy na gwarancje uznaje sig, gdy produkt lub usluga zostanie sprzedana. Rezerwy
tworzone sq w oparciu o dane historyczne dotyczace poniesionych kosztéw gwarancji.

Restrukturyzacja

Rezerwy na zobowigzania spowodowane restrukturyzacja Grupy Kapitatlowej tworzone sa
wowczas, gdy Spolka formalnie przyjela szczegolowy plan restrukturyzacji i restrukturyzacja
rozpoczgia si¢ lub informacja o restrukturyzacji zostala publicznie podana do wiadomosci, a
plany restrukturyzacji pozwalaja w sposob wiarygodny okresli¢ warto§é tych przysziych
zobowigzan. Nie tworzy sig rezerwy na przyszle koszty operacyjne.

10
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Wartos¢ firmy
Warto$¢ firmy jednostek podporzgdkowanych

Wartos¢ firmy stanowi nadwyzkg ceny nabycia nad wartoscig godziwg mozliwych do
zidentyfikowania aktywéw netto jednostki zaleznej lub stowarzyszonej na dzien objecia
kontroli lub rozpoczgcia wywierania znaczacego wplywu.

Warto$¢ firmy amortyzowana jest przez okres 5 lat.

Ujemna wartosé firmy

Ujemna wartos¢ firmy stanowi nadwyzke wartoéci godziwej mozliwych do zidentyfikowania
aktywow netto jednostki zaleznej lub stowarzyszonej nad ceng nabycia na dzieni objecia
kontroli lub rozpoczgeia wywierania znaczacego wplywu.

Ujemna warto$¢ firmy do wysokosci nieprzekraczajacej wartosci godziwej nabytych
aktywow trwalych, z wylaczeniem diugoterminowych aktywoéw finansowych notowanych
na regulowanych rynkach, odpisuje si¢ w skonsolidowany rachunek zyskow i stral przez
okres bgdacy srednig wazong okresu ekonomicznej uzytecznosci nabytych i podlegajgcych
amortyzacji aktywow. Nadwyzka ujemnej wartosci firmy nad warto$é godziwg aktywéw
trwalych, z wylaczeniem dlugoterminowych aktywéw finansowych notowanych na rynkach
regulowanych, zaliczana jest do przychod6éw na dzieri potaczenia.

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzgdkowanych

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metodg pelng w okresie od objecia nad nimi
kontroli przez jednostke dominujgcq do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiazania
spolki zaleznej na dzien wlgczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
ujmowane sq wedlug warto$ci godziwej. Roznica miedzy wartoscig godziwg tych aktywow i
zobowigzan oraz ceng nabycia powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci
firmy, ktére s3 wykazywane w odrgbnej pozycji w skonsolidowanym bilansie.
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

(wszysikie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

2. 16

2. 17.1

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje czg$¢ biezacy i czgséé
odroczona.

Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$é¢ odroczona stanowi réznice
pomigdzy stanem rezerw i aktywéw z tytulu podatku odroczonego na koniec i na poczatek
okresu sprawozdawczego.

Rezerwy i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji
rozliczanych z kapitalem wlasnym, odnosi sig na kapital wiasny.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ w wysokosci kwoty
przewidzianej w przyszlosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi
réznicami przejsciowymi, kiére spowoduja w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy
uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty
podatku dochodowego, wymagajacej w przyszloéci zaplaty, w zwiazku z wystgpowaniem
dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic, ktére spowoduja zwigkszenie podstawy
obliczenia podatku dochodowego w przysziosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowiazku
podatkowego.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego nie sa kompensowane dla
potrzeb prezentacji w sprawozdaniu finansowym.

Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentoéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegblowych zasad uznawania, metod
wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych. Zasady
wyceny i ujawniania aktywow finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotycza
instrumentéw finansowych wylgczonych z Rozporzadzenia w tym w szczeg6lnosci praw i
zobowigzan wynikajacych z uméw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i
zobowigzan z tytulu dostaw i ustug oraz instrumentéw finansowych wyemitowanych przez
Spoike stanowiacych jej instrumenty kapitalowe.
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

2 17.2

Podzial instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe dzieli si¢ na:

+ aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

* pozyczki udzielone i naleznosci wlasne,

* aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
* aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli si¢ na:
* zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
= pozostale zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w
cenie nabycia, to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w
zamian innych skladnikéw majatkowych, zas zobowiazania finansowe w wartosci godziwej
uzyskanej kwoty lub warto$ci otrzymanych innych skladnikéw majatkowych. Przy ustalaniu
wartosci godziwej na ten dzier uwzglednia si¢ poniesione przez Spoitke koszty transakcji.

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym
wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych w dniu ich zawarcia.

2. 17.3 Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywéw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu
osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych z krotkoterminowych zmian cen oraz
wahan innych czynnikéw rynkowych albo krotkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a
takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi kierowano si¢ przy zawieraniu
kontraktu, jezeli stanowig one skladnik portfela podobnych aktywéw finansowych, co do
ktérego jest duze prawdopodobienistwo realizacji w krétkim terminie zakladanych korzysci
ekonomicznych.

Do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu
osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych z krotkoterminowych zmian cen oraz
wahai innych czynnikéw rynkowych albo krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a
takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi kicrowano si¢ przy zawicraniu
kontraktu, jezeli stanowig one skladnik portfela podobnych aktywéw finansowych, co do
ktérego jest duze prawdopodobieristwo realizacji w krétkim terminie zakiadanych korzysci
ekonomicznych.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast
skutki okresowej wyceny, z wylgczeniem pozycii zabezpieczanych i instrumentéw
zabezpieczajgcych, zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych okresu
sprawozdawczego, w ktorym nastgpilo przeszacowanie.
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

2. 17.4 Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

2. 17.5

2. 17.6

Do aktywow finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie
niezakwalifikowane do pozyczek udzielonych i naleznodci wlasnych aktywa finansowe, dla
ktérych zawarte kontrakty ustalajg termin wymagalnosci splaty wartosci nominalnej oraz
okreslaja prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci ekonomicznych, na
przykiad oprocentowania, w stalej lub mozliwej do ustalenia kwocic, pod warunkiem ze
Grupa Kapitalowa zamierza i moze utrzymaé te aktywa do czasu, gdy stanag si¢ one
wymagalne.

Aktywa finansowe utrzymywane do lerminu wymagalnoci wycenia si¢ wedlug
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Poziyczki udzielone i naleinosci wlasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich
wymagalnosci (zaplaty), aktywa finansowe powstale na skutek wydania bezposrednio
drugiej stronie kontraktu srodkéw pienigznych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci
wiasnych zalicza sig takze obligacje i inne dluzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za
wydane bezposrednio drugiej stronie kontrakiu $rodki pienigzne, jezeli z zawartego
kontrakiu jednoznacznic wynika, ze zbywajacy nie utracil kontroli nad wydanymi
instrumentami finansowymi.

Pozyczki udzielone i nalezno$ci wiasne, ktére Grupa Kapitalowa przeznacza do sprzedazy w
krétkim terminie, zalicza si¢ do aktywéw finansowych przeznaczonych do obrotu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wlasnych nie zalicza si¢ nabytych pozyczek ani
naleznosci, a takze wplat dokonanych przez Grupg Kapitalows celem nabycia instrumentéw
kapitalowych nowych emisji, réwniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie
publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - takze w obrocie

Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne wycenia si¢ wedlug skorygowanej ceny nabycia, j.
zamortyzowanego Kkosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.
Udzielone pozyczki i naleznosci wiasne przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesigcy,
wycenia si¢ wedlug wartosci rynkowe;j lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym w szczego6lnosci instrumenty
pochodne o ujemnej wartosci godziwej, ktdre nie zostaly wyznaczone jako instrumenty
zabezpieczajace, wykazywane sa w wartosci godziwej, za$ zyski i straty wynikajace z ich
wyceny ujmowane s3 bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

14



STH AVENUE HOLDING S.A.
Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

Zobowigzania finansowe przeznaczone do sprzedazy w okresie do 3 miesigcy, wycenia si¢
wedlug wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Pozostale zobowiazania finansowe wycenia si¢ wedlug zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Wszystkie zobowigzania finansowe wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych pod datg
zawarcia kontraktu,

Robel
Prezes Zarzqgdu

Krzysztog éﬁska

Osoba ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 15 maja 2013
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowany bilans
(wszystkie danc liczbowe przedstawiono w zlotych)

31.12.2012

31.12.2011

AKTYWA Nota
Aktywa trwale
Warto$ci niematerialne i prawne 1

Inne warto$ci niematerialne i prawne

Rzeczowe aktywa trwale 2
Srodki trwale

budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej

urzadzenia techniczne i maszyny

$rodki transportu

Inwestycje dlugoterminowe 3
Nieruchomosci
Dlugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach zaleznych i wspélzaleznych niewycenianych
metoda konsolidacji peinej lub metoda proporcjonalna
- udziaty lub akcje
w pozostatych jednostkach
- udzialy lub akcje
Inne inwestycje dlugoterminowe

Aktywa obrotowe

Nalezno$ci krotkoterminowe
Naleznosci od jednostek powiazanych
z tytulu dostaw i ustug
Naleznosci od pozostatych jednostek
z tytulu dostaw i ustug 4.2
z tytulu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczeri spolecznych i
inne

Inwestycje kréotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach stowarzyszonych

- udzielone pozyczki

w pozostalych jednostkach

- udzialy lub akcje

$rodki pienigzne i inne aktywa pieniezne

- srodki pienig¢zne w kasie i na rachunkach

Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 5

AKTYWA RAZEM

& 24765 851,33

&

21987 302,24

324 568,32 194 570,00
324 568,32 194 570,00
1455 619,58 43 025,78
1095 863,48 -
0,00 3025,78

359 756,10 40 000,00
1455 619,58 43 025,78
21 934 838,43 21 698 881,46
1050 825,00 50 825,00
50 825,00 50 825,00
50 825,00 50 825,00

1 000 000,00 -
1 000 000,00 -
0,00 -

22 985 663.43 21 749 706,46
3956 114,54 3362 088,12
0,00 -

0,00 -

2 044 882,69 217442233
370 216,71 63 697,19
379 502,50 1636 162,18

1 295 163,48 474 562,96
2 (044 882,69 217442233
1908 118,47 1185 918,41
32771,07 31 145,00
3277107 31 145,00
0,00 -

0,00 -

1 875 347,40 1154 773,41
1 875 347,40 1154 773,41
1908 118,47 1185 918,41
3113,38 174738

28 721 965,87 25 349 390,36

Skonsolidowany bilans nalezy analizowac lacznie z dodatkowymi informacjami 1 objasnieniami,

kidre stanowig integralng czgé¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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5TH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowany bilans
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

PASYWA Nota 31.12.2012 31.12.2011
Kapital wlasny
Kapital zakladowy 6 1 906 000,00 1906 000,00
Kapital zapasowy 6 496 000,00 6 496 000,00
Zysk z lat ubieglych 23 1427 211,77 44 201,27
Zysk netto 4224 511,89 1342 084,10
14 053 723,66 9 788 285,37
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Wobec jednostek powigzanych 7.1 423 229,17 385 729,17
Wobec pozostalych jednostek 1.2 11 866 442,00 14 153 947,04
kredyty i pozyczki 11 866 442,00 14 153 947,04
12 289 671,17 14 539 676,21
Zobowigzania krétkoterminowe
Waobec jednostek powiazanych 359 756,10
z tytulu dostaw i ustug 359 756,10 -
Wobec pozostalych jednostek 1850 137,17 848 602,37
kredyty i pozyczki 25 855,33 -
z tytulu dostaw i uslug 8 1 553 786,39 294 301,46
z tytulu podatkoéw, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 46 068,06 326 903,33
z tytulu wynagrodzen 24 681,29 26 687,61
inne 199 746,10 200 709,97
2209 893,27 848 602,37
Rozliczenia migdzyokresowe
Inne rozliczenia migdzyokresowe 168 677,77 172 826,41
- krétkoterminowe 9 168 677,77 172 826,41
168 677,77 172 826,41
PA_jYWA RAZEM 28721 965.87 _ 25 349 390.36_
/QRZ Robel Krzysztof Késka

/ Prezes Zarzgdu

v

Warszawa, 15 maja 2013

Osoba kidrej powierzono
prowadzenie ksigg
rachunkowych

Skonsolidowany bilans nalezy analizowa¢ lacznie z dodatkowymi informacjami i objasnienami, ktore stanowig integraing czesé skonsolidowanego
sprawozdania finansowego,
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

Przychody netto ze sprzedaky i zréwnane z nimi, w tym:

Przychody netto ze sprzedazy produktow

Koszty dzialalnosci operacyjnej
Amortyzacja

Zuzycie materialéw i energii

Uslugi obee

Podatki i oplaty, w tym:

- podatek akcyzowy

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia
Pozostale koszty rodzajowe

Strata ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwalych
Dotacje

Inne przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne
Inne koszty operacyjne

Zysk z dzialalnoéci operacyjnej
Przychody finansowe

Odsetki

Aktualizacja wartoci inwestycji
Inne

Koszty linansowe

Odsetki, w tym:

Inne

Zysk z dzialalnoéci gospodarczej
Zysk brutto

Podatek dochodowy

etto

L]

/, Prezes Zarzqdu

Zys)

Warszawa, 15 maja 2013

Skonsolidowany rachunek zyskow 1 strat nalezy anali

¢ lgeznic z dodath

ymi informacjami i objasnieniami, ktdre stanowig integralng czgéé skonsolidowanego

01.01.2012 - 01.01.2011 -
Nota 31.12.2012 31.12.2011
10

1430 834,16 765 900,21
1430 834,16 765 900,21

(116 460,01) (73 690,18)

(397 712,99) (75 000,11)

(207353091) (589 904,31)

(38 186,16) (29 024,56)
(1.000,00) -

(149 540,28) (93 358,31)

(18 138,35) (7 359,41)

(104 155,32) (30 846,92)

(2897724,02) (899 183,80)

(1466 889,86) (133 283,59)
4701 425,85 1 607 900,0
49 724,82 172 242,96
1 649 736,54 5 375,05
6400 887,21 1785 518,03

(61 675,74) (2307,07)

(61 675,74) (2307,07)
4872321,61 164992737
1 40 155,50 17322,6
0,00 11 025,0
0,00 1,9
40 155,50 28 349.4

12 (50 625,22) (12 331,67)
0,00 -

(50 625,22) (12 331,67)
4861851,89 1665 945,10
4861851,89  1665945,10

13 (637340,00) (323 861,00)
422451189 _1342084,10

—_———
Yisie
Krzysztof Késka

Osoba kidrej powierzono prowadzenie
ksigg rachunkowych

¥
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STH AVENUE HOLDING S.A.

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011
Kapital wlasny na poczatek okresu 0,00 -
-korekty bledow 0,00 -
-zmiana przyjetych zasad rachunkowosci 0,00 -
Kapital wlasny na poczatek okresu po korektach 0,00 -
Kapital zakladowy na poczatek okresu 1906 000,00 -
zwigkszenia (z tytutu) 0,00 1 906 000,00
- wydania udzialow (emisji akcji) 0,00 1906 000,00
Kapital zakladowy na koniec okresu 1 906 000,00 1 906 000,00
Kapital zapasowy na poczatek okresu 6 496 000,00 =
Zmiany kapitalu zapasowego
zwigkszenia (z tytuhu) 0,00 6 496 000,00
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej 0,00 6496 000,00
Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu 6 496 000,00 6 496 000,00
Zysk z lat ubieglych na poczgtek okresu 1427211,77 44 201,27
Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 1427211,77 44 201,27
Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 1427211,77 44 201,27
Wynik netto
zysk netto 4224511,89 1342 084,10
strata netto 0,00 -
odpisy z zysku 0,00 .
Kapital wlasny na koniec okresu 14 053 723,66 9 788 285,37
Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu
zysku (pokrycia straty) 14 053 723,66 9 788 285,37

Jakub Robel
Prezes Zarzgdu

Yoo

Krzysztof Koska

Osoba ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
Warszawa, 15 maja 2013

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym nalezy analizowaé lgcznie z dodatkowymi informacjami i objasnieniami, ktore stanowig
integralng cz¢sé skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowany rachunek przeplywéw pieni¢znych
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

Przeplywy $rodkéw pienigznych z dzialalnosci operacyjnej
Zyski brutto
Korekty razem:
Amortyzacja
Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzai krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych
Inne korekty z dzialalno$ci operacyjnej

Przeplywy pienigzne netto z dzialalno$ci operacyjnej

Wydatki

Nabycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym:

w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci

w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe
Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyplacone udzialowcom
Inne wydatki inwestycyjne

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej

Przeplywy $rodkéw pienigznych z dzialalnosci finansowej
Wplywy
Wplywy netto z wydania udzialéw (emisji akcji) i innych
Kredyty i pozyczki
Emisja diuznych papieréw wartosciowych
Inne wplywy finansowe
Wydatki
Nabycie udzialéw (akeji) wlasnych
Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli

Inne, niz wyplaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytulu podziatu zysku

Splaty kredytéw i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Z tytuhu innych zobowiazan finansowych

Platnosci zobowigzan z tytulu umoéw leasingu finansowego
Odsetki

Inne wydatki finansowe

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej

01.01.2012 - 01.01.2011 -

31.12.2012 31.12.2011
4224511,89 1 342 084,10
116 460,01 73 690,18
1365 303,39 12 331,67
(129 539,64) (2174 422,33)
(1 810 375,40) 848 602,37
(2 782,64) 171 079,03
(849,16) (2 610,19)

(461 783 44) (1071 329,27)

3762 728,45

270 754,83

(1539 367,73)

(22018 447,24)

(223 743,00) (237 595,78)
(315624,73) (21 698 881,46)
(1 000 000,00) (81 970,00)
(1000 000,00) (81 970,00)
(1 000 000,00) (50 825,00)
S (31 145,00)
(1539367,73) (22018 447.24)
40 155,50 22914 797,49

- 8 402 000,00

14 539 676,21

40 155,50 (26 878,72)
(1574 087,23) (12 331,67)
(1523 462,01) .
(50 625,22) (12 331,67)
(1533 931,73) 22 902 465,82

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywu srodkéw pienigznych nalezy analizowaé lycznic z dodatkowymi informacjami i objasnieniami, ktore
stanowiy integralng cz¢s¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Skonsolidowany rachunek przeplywéw pienigznych

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

01.01.2012 - 01.01.2011 -

31.12.2012 31.12.2011
Przeplywy pienigZne netto razem 689 428,99 115477341
Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pienigznych 689 428,99 1154 773,41
Srodki pienigzne na poczatek okresu 1185918,41 -
Srodki pienigzne na koniec okresu 1 875 347.40 1154 773,41
-0 ogramczonej mozliwosci dyspopowania = =

M/kub W Krzysztof Késka

Prezes Zarzgdu

Osoba ktdrej powierzono prowadzenie
ksigg rachunkowych

/

Warszawa, 15 maja 2013

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywu srodkéw pienigznych nalezy analizowaé tacznic z dodatkowymi informacjami i objasnieniami, ktore
stanowiq integralng cz¢s¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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STH AVENUE HOLDING S.A.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

1.

Warto$ci niematerialne i prawne

Koszty Zaliczki na
zakonczonych Inne warto$ci wartoSci
prac Warto$¢ niematerialne niematerialne
rozwojowych firmy i prawne i prawne Razem
Warto$¢ brutto
01.01.2012 - - 285 249,00 - 285 249,00
Zwigkszenia - - 223 743,00 - 223 743,00
Przemieszczenie
wewngtrzne - - - - .
Zmniejszenia -
31.12.2012 - - 508 992,00 - 508 992,00
Umorzenie
01.01.2012 - - (95 649,00) - (95 649,00)
Zwigkszenia - - (88 774,68) - (88 774,68)
Przemieszczenie
wewnetrzne - = = - i
Zmniejszenia - - - - -
31.12.2012 - - (184 423,68) - (184 423 ,68)
Odpisy aktualizujgce
01.01.2012 - - - - -
Zwigkszenia - - - - i,
Przemieszczenie
wewnetrzne - - - - :
Zmniejszenia - - - - -
31.12.2012 - - - -
Wartos$é netto
01.01.2012 - - 189 600,00 - 189 600,00
31.12.2012 - - 324 568,32 - 324 568,32
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STH AVENUE HOLDING S.A.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

2. Rzeczowe aktywa trwale

Grunty Budynki, lokale

(w tym prawo i obiekty
inzynierii  Urzadzenia
ladowej i techniczne i Srodki Inne $rodki

wodnej maszyny transportu trwale Razem
Wartoé¢ brutto
01.01.2012 . 22 275,00 70 000,06 - 92 275,06
Zwigkszenia - 1098 610,00 E 359 756,10 - 1458 366,10
Przemieszczenie
wewnetrzne ) ) ) = 0,00
Zmniejszenia “ 0,00
31.12.2012 0,00 1098 610,00 22275,00 429 756,16 0,00 1550641,16
Umorzenie
01.01.2012 (19249,22) (30 000,06) (49 249,28)
Zwigkszenia (2746,52) (3025,78) (40 000,00) - (45 772,30)
Przemieszczenie
wewnetrzne = B . .
Zmniejszenia ” : - - -
31.12.2012 (2746,52) (22275,00) (70 000,06) - (95 021,58)
Odpisy aktualizujgce
01.01.2012 . - " a x
Zwigkszenia - & . i -
Przemieszczenie
wewnetrzne - - = = -
Zmniejszenia - B - - =
31.12.2012 - - - -
Warto$é netto
01.01.2012 - 302578 40 000.00 - 43 025,78
31.12.2012 1095 863,48 B 359 756,10 - 1455619,58




STH AVENUE HOLDING S.A.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

3

Inwestycje dlugoterminowe

Zmiana stanu inwestycji diugoterminowych

Warto$¢ brutto

01.01.2012
Zwigkszenia
Przemieszczenie
wewnetrzne
Zmniejszenia
31.12.2012

Warto$¢ netto

01.01.2012
31.12.2012

Dlugo-
Wartosci terminowe
niematerialne aktywa  Inne inwestycje
Nieruchomosci i prawne finansowe dlugoterminowe Razem
21698 881,46 - 50 825,00 - 21749 706,46
235 956,97 = 1000 000,00 - 1235 956,97
21 934 838,43 - 1 050 825,00 - 22 985 663,43
21 698 881,46 - 50 825,00 & 21 749 706,46
21 934 838,43 - 1 050 825,00 - 22 985 663,43
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszysikie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

4.

4. 1

4 2

Naleznosci krétkoterminowe

Struktura wiekowa naleinosci krétkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od jednostek
powigzanych

31.12.2012 31.12.2011

O okresie splaty:
Do 12 miesigcy = v
Powyzej 12 miesigcy - -

Stan naleznosci brutto - -
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci - =

Stan naleznosci netto . Z

Struktura wiekowa naleinosci krétkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od pozostalych
Jednostek (wedlug daty platnosci)

31.12.2012 31.12.2011
O okresie splaty:
Do 12 miesiecy 370 216,71 63 697,19
Powyzej 12 miesigcy - -

370 216,71 63 697,19

Stan naleznosci brutto 370 216,71 63 697,19
Odpis aktualizujacy warto$é naleznosci - -
Stan naleznosci netto 370 216,71 63 697,19




STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

S

7.

1

Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

31.12.2012 31.12.2011
koszty doradcze - 916,73
koszty ubezpieczenia 3113,38 830,65
3 113,38 1747,38
Struktura wlasnosci kapitalu zakladowego jednostki dominu jacej
Warto$é
nominalna
Akcjonariusz Iloéé akeji akeji Udzial %
Sth Avenue Investment Corporation Lid 10 500 000 1 050 000 55,09%
Rubicon Partners NFI S.A. 4351 000 435 100 22.83%
Pozostali 4 209 000 420 900 22,08%
19 060 000 1 906 000 100,00%
Zobowigzania dlugoterminowe
Struktura wiekowa zobowigzasi dlugoterminowych wobec jednostek powigzanych
31.12.2012

Przypadajqgce do splaty:
powyzej | roku do 3 lat
powyzej 3 do 5 lat
powyzej 5 lat

423 229,17

423 229,17

Przypadajgce do splaty:
do | roku (ujete jako zobowiazania krétkoterminowe)

Na powyzszg kwote sklada si¢ pozyczka:

- od 5th Avenue Investment Corporation Ltd na dzien 31.12.2012 warto$¢ udzi elonej pozyczki z
dnia 19.09.2011 wynosi 375.000,00, wartos¢ naliczonych odsetek 48.229,17, oprocentowanie

zostalo ustalone na poziomie 10% w skali roku,
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

7. 2 Struktura wiekowa zobowigzan dlugoterminowych wobec pozostafych jednostek

9.

poiyczki dluznych zobowigzania Inne Razem
Przypadajqcee do splaty:
powyzej | roku do 3 lat - - - - -
powyzej 3 do 5 lat a - - - s
powyzej 5 lat 11 866 442,00 . - - 11866 442,00
11 866 442,00 - - - 11 866 442,00
Przypadajace do splaty:
do 1 roku = - = -

ujgte jako zobowigzania krétkoterminowe

Na powyzsza kwotg skiada si¢ kredyt inwestycyjny:

- Zobowiazania z tytulu dlugoterminowego kredytu inwestycyjnego od Podkarpacki Bank
Kredytowy w Sanoku w kwocie 22.000.000,00 zI udzielonego na podstawie umowy kredytowej
z dnia 11 lipca 2012r.. Termin splaty kredytu uplywa 30.06.2027r.

Oprocentowanie kredytu jest jest wg zmiennej stwki procentowej réwnej zmiennej stawce
WIBOR dla okresu 1-miesigcznego powigkszonej o 3,30 punktu procentowego.

Odsetki sg placone w okresach miesiecznych.

Do ustalenia stopy oprocentowania stosowana bedzie stawka WIBOR IM z ostatniego dnia
roboczego miesigca kalendarzowego poprzedzajgcego miesiac, za ktéry beda naliczone
odsetki.W dniu zawarcia umowy oprocentowanie kredytu wynosi 8,22% w stosunku rocznym.
Na dzien bilansowy warto$¢ zobowigzania wynosi 5.806.442,00 z1.

- dla 5th Avenue Holding S.A. kredyt od Bank Spétdzielczy w Ciechanowie, Ciechanéw
(Polska) na kwotg 7.570.000,00 PLN, zgodnie z umowg pozyczki z dnia 06 grudnia 2011 r. i
aneksem Odsetki sg kalkulowane w oparciu o stopg bazowa WIBOR 3M powickszone o marze
stala w wysokosci 4,54%. Raty splacane sg regularnie, na dzien bilansowy wartosc
zobowigzania wynosi 6.060.000,00

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe wobec pozostalych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie
1553 786,39 zI s3 wymagalne do 12 miesigcy od dnia bilansowego.

Inne rozliczenia migdzyokresowe - krétkoterminowe

31.12.2012 31.12.2011
Przychody z tytulu dotacji - inwestycje w WNiP 168 677,77 172 826.41
168 677,77 172 826,41




STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

10.

11.

12

Struktura przychoddéw ze sprzedaiy

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011
Struktura terytorialna
Przychody ze sprzedazy produktéw
Kraj 1 430 834,16 765 900,21
Eksport - =
1 430 834,16 765 900,21
Struktura rzeczowa
Przychody ze sprzedazy produktéw
Sprzedaz ustug 1 430 834,16 765 900,21
pozostale - -
1430 834,16 765 900,21
Przychody odsetkowe

(w tym wynikajgce z dluinych instrumentow finansowych oraz poiyczek udzielonych i

naleznosci wiasnych)

W okresie od 01 styeznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r,

platnosci
Odsetki od 3 do powyzej
zrealizowane do 3 miesigcy 12 miesigcy 12 miesigcy Razem
Pozostale aktywa 40 155,50 < - - 40 155,50
Razem 40 155,50 . = - 40 155,50
dane porownywalne
w okresie od | stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r,
platnosci
Odsetki od 3 do powyiej
zrealizowane do 3 miesigcy 12 miesigcy 12 miesigcy Razem
Pozostale aktywa 17 322,55 - ) - 17 322,55
Razem 17 322,55 - - 3 17 322,55
Koszty odsetkowe
(w tym wynikajgce z zaciggnigtych zobowigzan finansowych)
w okresie od 01 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r.
Odsetki niezrealizowane, o terminie
Odsetki od 3 do powyiej
zrealizowane do 3 miesigcy 12 miesigcy 12 miesigcy Razem
Pozostale pasywa (50 625,22) - = - (50 625,22)
Razem (50 625,22) - - - (50 625,22)
dane poréwnywalne
w okresie od | stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r.
platnosci
Odsetki od 3 do powyzej
zrealizowane do 3 miesigcy 12 miesiecy 12 miesigcy Razem
Pozostale pasywa (12 331,67) s = = (12 331,67)
Razem (12 331,67) - - - (12 331,67)
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

13.

13. 1

13, 2

14.

15.

Podatek dochodowy od os6b prawnych

Struktura podatku dochodowego od 0s6b prawnych

Podatek dochodowy biezgcy
Dodatkowe zobowigzania podatkowe za lata poprzednie
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego

Wyliczenie podatku dochodowego od 0séb prawnych

Wynik Brutto

Kwoty, ktore zwigkszaja podstawe opodatkowania
koszty niepodatkowe
odsetki NKUP
niewyplacone wynagrodzenia
inne
Razem

Kwoty, ktére zmniejszajg podstawe opodatkowania
aktualizacja wartosci inwestycji
odsetki naliczone
inne

Razem

Podstawa opodatkowania
Strata z lat ubieglych
Dochdd do opodatkowania
Podatek dochodowy

Naklady na niefinansowe aktywa trwale

Naklady na niefinansowe aktywa trwale:
- poniesione w roku

Transakcje z jednostkami powigzanymi

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011
637 340,00 323 862,00
637 340,00 323 862,00

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011

4 861 851,89 1 665 945,10
8244431 3707,17

- 12 232,97

- 31 878,00

. 149,55

8244431 47 967,69
1548 000,00 11 025,00
41 247,69 -
1145,00 -
1590 392,69 11 025,00
3353 903,51 1 702 887,79
516,31 1 648,73
3354 419,82 1704 536,52

637 340,00 323 862,00

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011

235 956,97 21 698 881,46

Udzielenie pozyczek inwestycyjnych z jednostki dominujacej do jednostek zaleznych.



STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i obja$nienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

16.

17.

18.

19.

20,

21.

Zatrudnienie
Przecigtny stan zatrudnienia w roku obrotowym

Ist Real Deal S.A. 7.0
7.0

Wynagrodzenia oraz pozyczki i §wiadczenia o podobnym charakterze dla oséb wchodzgcych
w sklad organéw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych albo administru jacych spolek handlowych

W biezacym okresie nie udziclono pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze osobom
wchodzacym w skiad organéw zarzadzajacych.

Zdarzenia dotyczgce lat ubieglych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Nie wystgpity zdarzenia dotyczace lat ubieglych, kiére zostaly ujete w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy.

Zdarzenia po dniu bilansowym nie ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Po dniu bilansowym do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie mialy miejsca istotne
zdarzenia wplywajgce na sytuacj¢ majatkowa i finansowa Spolki.

Ustanowione na Grupie Kapitalowej zabezpieczenia majgtkowe

01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011

Inwestycje w nieruchomosci
hipoteka kaucyjna na dzialkach numer 15/2,15/4 /Wita Stwosza, 11 400 000,00 11 400 000,00

hipoteka kaucyjna na lokalu Solidarnosci 119/125 m.97 1 000 000,00 -
hipoteka kaucyjna na dziatkach numer 8 /Rzymowskiego, 50 000 000,00
Warszawa . z

62 400 000,00 11 400 000,00

Powyzsze zabezpieczenia zwigzane s3 z udzielonymi kredytami spétkom 1Sky Office Center S.A.
i 5TH Avenue Holding S.A.

Dzialalno$¢ zaniechana

W 2012 r. Grupa Kapitalowa nie zaniechala zadnego rodzaju dzialalnosci.
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STH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

22.  Informacje o instrumentach finansowych
22. 1 Charakterystyka instrumentéw finansowych
Warunki i terminy
s Warto§¢  wplywajace na przyszle
Portfel Charakterystyka (ilo$¢) bilansowa przeplywy pienigzne
Pozostale zobowiazania
finansowe Kredyt inwestycyjny udzielony
przez Podkarpacki bank 3 806:442,00 IM WIBOR + 3,39%
Spétdzielczy na kwote 22 000 000,00 Marzy
Pozostate zobowigzania
finansowe Kredyt inwestycyjny udzielony
przez Polski Bank Spétdzielczy w GRoU06000 3M WIBOR + 4,54%
Ciechanowie na kwote 7.570.000 zi Marzy
Pozostale zobowiazania  posyczka inwestycyjna od 5th
finansowe Avenue Investment Corporation Ltd 423 229,17
na kwotg 375.000 zi 10% state
22. 2 Informacje na temat ryzyka stopy procentowej
Efektywna
Wartosé stopa Rodzaj
Rodzaje instrumentéw finansowych bilansowa procentowa ryzyka
Kredyt inwestycyjny udzielony przez Zmiany
Podkarpacki bank Spétdzielczy na kwote przepltywow
22 000 000,00 5 806 442,00 7,05%  pienieznych
ryzyko
Kredyt inwestycyjny udzielony przez Polski zmiany
Bank Spéidzielczy w Ciechanowie na kwote przeplywow
7.570.000 zt 6 060 000,00 949%  pienieznych
22. 3 Informacje na temat ryzyka kredytowego

Zarzad stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktérg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest
monitorowana na biezaco. Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana w stosunku do
wszystkich klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okre$lonej kwoty. Grupa Kapitalowa
nie wymaga zabezpieczenia majgtkowego od swoich klientéw w stosunku do aktywow

finansowych.

Na dzien bilansowy nie wystgpowala znaczaca koncentracja ryzyka kredylowego. Warto$¢
bilansowa kazdego aktywa finansowego, réwniez pochodnych instrumentéw finansowych,
przedstawia maksymalna ekspozycj¢ na ryzyko kredytowe.
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5TH AVENUE HOLDING S.A.
Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych)

23. Wynik finansowy z lat ubieglych

Wynik finansowy z lat ubieglych zawiera wyniki finansowe uzyskane przez Jjednostki zalezne do
momentu konsolidacji o ktérym mowa w punkcie 1.8

Vb

/f akub Robel Krzysztof Késka
/ Prezes Zarzqdu Osoba ktérej powierzono prowadzenie
0 ksigg rachunkowych

Warszawa, 15 maja’2013
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6. OSWIADCZENIE ZARZADU O WYBORZE BIEGLEGO REWIDENTA

Zarzad Spotki Sth Avenue Holding Spotka Akcyjna o$wiadcza, ze podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych dokonujacy badania rocznego
sprawozdania finansowego, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa, oraz ze
podmiot ten, oraz biegli rewidenci dokonujacy badania tego sprawozdania spekniali
warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z
wiasciwymi przepisami prawa krajowego.

Prezed Za

Jakub Robel

e S = e i A L U S T RS S e —————1 |
|Sth Avenue Holding S. A. | ul . Sabaly 60, 02 — 174 Warszawa |
NIP: 5222967449, REGON: 142638103 KRS: 0000370247
XIIT Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego;
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy




7. OPINIA I RAPORT Z BADANIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK OBROTOWY KONCZACY
SIE 31.12.2012R.

|Sth Avenue Holding S. A. | ul . Sabaly 60, 02 - 174 Warszawa |
NIP: 5222967449, REGON: 142638103 KRS: 0000370247
X111 Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego;
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy




OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA
dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej STH AVENUE HOLDING Spélka Akeyjna

Przeprowadzilam badanie zatgezonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej 5TH
AVENUE HOLDING S.A,, dla ktorej STH AVENUE HOLDING S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ulicy
Sabaly 60 jest Spélka Dominujgca, na ktére skiada si¢ skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 roku, wykazujace sume bilansowg ‘W kwocie 28.721,965,87 zl,
skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym Kkapitale wlasnym,
skonsolidowane sprawozdanie z przeplyw6w pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 roku do 31
grudnia 2012 roku oraz informacje dodatkowe, obejmujgce informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace.

Za sporzqdzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dzialalnosci Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest Zarzad Spéiki Dominujacej.

Zarzad Spélki Dominujgcej oraz czionkowie jej Rady Nadzorczej s3 zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnodci Grupy Kapitatlowej spekniaty
wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. 22099 roku Nr 152,
poz. 1223 z p6in, zm.), zwanej dalej.,, ustawg o rachunkowosei”.

Moim zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego z
przyjetymi przez Grupg Kapitatowq zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia
ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy
Kapitatowej.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali§my i przeprowadzili§my stosownie do postanowief:
- rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
- krajowych standard6w rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych

Rewidentéw w Polsce,

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowatam i przeprowadzitam w taki sposéb, aby
uzyska¢ racjonalng pewnos¢ pozwalajges na wyrazenie opinii o sprawozdaniu., W szczegélnosci badanie
obejmowalo sprawozdanie poprawnosci. zastosowanych przez Spélke Dominujgcg oraz jednostki zalezne zasad
(polityki) rachunkowoéci i sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposdb wyrywkowy — podstaw, z kt6rych
wynikaja liczby i informacje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak i calosciowq ocene
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajgcej podstawy do
wyrazenia opinii.

Moim zdaniem zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

- przedstawia rzetelne i jasne informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej oraz finansowej Grupy
Kapitatowej na dziefi 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy koiiczacy sie’ 31
grudnia 2012 roku,

- zostalo sporzqdzone - stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw
wykonawczych,

- jest zgodne z wplywajgeymi na’ tresé skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami prawa
obowigzujacymi Grupe Kapitatows.

Sprawozdanie z dziatalnodei Grupy Kapitalowej za. rok obrotowy kofiezgey si¢ 31 grudnia 2012 roku jest
kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci , a zawarte w nim informacje, pochodzace ze
zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sq z nimi zgodne, g

Gorzéw Wilkp dnia 28-05-2013 rok
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GRUPA KAPITALOW. AVENUE HOLDIN POLKA AKCYJN

RAPORT
Z BADANIA
SKONSOLISOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ 5TH AVENUE HOLDING

SPOLKA AKCYJNA
02-174 WARSZAWA UL. SABALY 60

za 2012 rok
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I. INFORMACJE OGOLNE.

Spétka Dominujgca Grupy Kapitalowej dziata pod firmg 5TH AVENUE HOLDING Spoéika
Akcyjna.

Siedzibg Spotki jest Warszawa (02-174) ul. Sabaly 60

Spdlka Dominujgca prowadzi dzialalnosé w formie spolki, zawigzanej na podstawie umowy
Spolki, spisanej aktem notarialnym Repertorium A NR 7088/2010 dnia 13-09-2010 roku,
sporzadzonym przed Notariuszem Grzegorzem Rogala w Kancelarii Notarialnej w
Warszawie przy ul. Sliskiej Nr 3 lokal 18.

Do rejestru przedsigbiorcéw spélka zostata wpisana w dniu 23-11-2010 roku w Sadzie
Rejonowym dla m st. Warszawy w Warszawie, XilI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000370247

Urzad Statystyczny w Warszawie nadal w systemie identyfikacji podmiotéw gospodarki
narodowej statystyczny numer identyfikacyjny REGON 142638103

Na podstawie art. 3 ust 7 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 roku o zasadach ewidencji i
identyfikacji podatnikéw i platnikéw / Dz.U. Nr 142 poz 702 z pézniejszymi zmianami
Naczelnik Urzedu Skarbowego Warszawa-Bemowo Decyzja z dnia 28-12-2010 roku nadat
numer identyfikacji podatkowej NIP 5222967449

Spétka Dominujgca dziata na podstwie przepiséw Kodeksu Spélek Handlowych.

Przedmiotem dziatalnosci zgodnie z wpisem do KRS i statutem jest:

-dziatalno$¢ holdingdw finansowych,

-dzialainos¢ firm centralnych (HEAD OFFICES ) i holdingow, z wylaczeniem holdingéw
finansowych,

-realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

-roboty budowlane zwigzane ze wnoszeniem budynkéw mieszkaniowych i niemieszkalnych
-roboty zwigzane z budowa drég kolowych i szynowych,

-roboty zwigzane z budowa rurociggéw, linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych,
-roboty zwigzane z budowa pozostalych obiektéw inzynierii Iadowej i wodnej,

-rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe,

-wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych | pozostatych instalacii
budowlanych,

-wykonywanie robét budowlanych wykoriczeniowych,

-pozostate specjalistyczne roboty budowlane,

-hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

-obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krétkotrwatego zakwaterowania,
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-festauracje i pozostate placéwki gastronomiczne,
“Przygotowywanie zywnoéci dla odbiorcéw zewnetrznych , katering i pozostala gastronomiczna
dziatalnos¢ ustugowa,

-przygotowywanie i podawanie napojoéw,

-Wydawanie ksigzek | periodykéw oraz pozostata dziafalno$¢ wydawnicza, z wylgczeniem w
zakresie oprogramowania,

-dziatalno$¢ wydawnicza w zakresie oprogramowania,

-dziatalnos¢ zwigzana z Oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informatyki oraz dzialalnogé¢
powigzana,

-przetwarzanie danych , zarzgdzanie stronami internetowymi (hosting) i podobnych dziatalnosci ,
dziatalnos¢ portali internetowych,

-pozostala dziatalno$é¢ uslugowa w zakresie informacji,

-posrednictwo pieniezne,

-dzialalnosé trustéw, funduszéw i podobnych instytucji finansowych,

-pozostala finansowa dzialalnoge ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych,

-dzialalno$¢ zwigzana z zarzgdzaniem funduszami,

-kupno i sprzedaz nieruchomogci na wiasny rachunek,

-Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wilasnymi lub dzierzawionymi,

-dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie,

-doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem,

-dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii, oraz Zwigzane z nig doradztwo techniczne,
-badania i analizy techniczne,

-reklama,

-badania rynku i opinii publicznej,

-dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania ,

-dziatalnos¢ zwigzana z administracyjna obslugg biura, wylgczajgc dziatalnose wspomagajgca,
-dzialalno$¢ zwigzana z organizacja targéw, wystaw i kongreséw,

-dziatalno$¢ komercyjna, gdzie indziej nie sklasyfikowana,

-szkoly policealne oraz wyzsze.

Kapitat akcyjny Jednostki Dominujgcej na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosi 1.906.000.00
2t i dzieli sig na 19.060.000 akeji o nominalnej wartosci 0,10 z4
Akcje objete zostaly przez

Akcjonariusze llo$¢ akeji | Warto$é nominaina Udziat %
akgji

-5th Avenue Inwestment Corporation Ltd | 10 500 000 1050 000,00 | 55,09 %

-Rubicon Partners NFI SA 4 351 000 435 100,00 | 22,83 %

-Pozostali 4 209 000 420 900,00 [ 22,08 %

Razem 19 060 000 1906 000,00 | 100,00 %
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Jakub Sebastian Robel -. Prezes Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2012 roku w skad Grupy Kapitalowej 5TH AVENUE HOLDING SA

wchodzg ;
Nazwa jednostki Metoda | Kapitat Udziat % w kapitale
konsoli | zakladowy | zakladowym na
dacji dzier 31.12.2012
Jednostka dominujaca
-5th Avenue Holding S.A. petna 1.906.000,00 100 %
Jednostki zalezne
-1 Sky Office Center SA peina 100.000,00 100%
-London Real Estate Inwestment Sp. z 0.0. peina 5.000,00 100%
-New York Real Estate Management Sp z 0.0. peina 5.000,00 100%
-1 st Real Deal S.A. petna 100.000,00 100%
Jednostki wspélzalezne
-Alertfinansowy.pl.Sp z o.0. 200.000,00 244%

Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na dzien 31 grudnia 2012 roku objete

zostaly jednostki zalezne .

Sprawozdania finansowe jednostki wspéizaleznej zostalo wytaczone ze skonsolidowanego
sprawozdania finansowego .Wylgczenie nastapito na podstawie przepiséw art.57 oraz art. 58 ust
1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci ( Dz. U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223 z

pozniejszymi zmianami )

Udziat jednostki dominujacej w prawach glosu na zgromadzeniu wsp6éinikéw lub akcjonariuszy
danej jednostki odpowiada udzialowi jednostki dominujacej w kapitale zakiadowym tej jednostki .
Spélka Dominujaca sporzadzajaca sprawozdanie skonsolidowane nie stosowata istotnych
uproszczen i odstepstw od przyjetych zasad konsolidacji w stosunku do kontrolowanych

jednostek .

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok 2011 wykazujgce sume
bilansowq w kwocie 25.349.390,36 z! zostalo zbadane przez bieglego rewidenta .
Sprawozdanie to zostalo zatwierdzone oraz zlozone w Urzedzie Skarbowym | w Sadzie
rejestrowym . Nie zostalo ogloszone w Monitorze Polskim B

Dane identyikujgce podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta

przeprowadzajacego w jego imieniu badanie .

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone na podstawie
zawartej umowy z dnia 14-05-2013 roku pomigdzy 5TH AVENUE HOLDING Spétka Akcyjna
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a Biurem Obrachunkowym mgr Teresa Wylegala w Gorzowie Wikp ul Dabroszynska 50

(ul. Kos. Gdynskich 93/2 ), wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 731 w Krajowej Radzie Bieglych Rewidentéw, a w jego imieniu
badanie przeprowadzita Biegly Rewident Teresa Wylegala .Badanie powyzszego sprawozdania
finansowego przeprowadzono na podstawie zawartej umowy

Wyb6r audytora do badania sprawozdania finansowego za rok 2012 dokonany zostat  zgodnie
z przepisem art. 66 ust. 4 ustawy o rachunkowosci.

Zarowno podmiot uprawniony do badania, jak i przeprowadzajacy w jego imieniu badanie
biegly rewident stwierdza , ze speinia wymogi dotyczgce bezstronnoscii niezaleznoéci
od badanej jednostki, w rozumieniu przepiséw art. 66 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Dostepnosé danych i oswiadczer kierownictwa Spétki .
Nie wystapily ograniczenia zakresu mojego badania .

Podmiotowi uprawnionem i kluczowem bieglemu rewidentowi w trakcie badania udostepniono
wszystkie zadane dokumenty i dane , jak réwniez udzielono wyczerpujgcuch informacji i
wyjasniert , co migdzy innymi zostalo potwierdzone pisemnym o$wiadczeniem Zarzadu Spoiki
Dominujgcej z dnia 28 maja 2012
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Il. SYTUACJA MAJATKOWA | FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ.

Stan na Struktura | Dynamika
AKTYWA 31.12.2011 rok 31.12.2012 rok 2012 2012/2011
kwota kwota w % w %
A. Aktywa trwale 21 987 302,24| 24 765 851,33 86,23 112,64
1. Wartosci niemateriaine i prawne 194 570,00 324 568,32 1,13
2. Rzeczowe aktywa trwale 43 025,78 1455 619,58 5,07 3 383,13
3. Naleznosci diugoterminwe 0,00 0,00
4. Inwestycje dlugoterminowe 21749 706,46] 2298566343 80,03 16,67
5. Dlugoter. rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
B. Aktywa obrotowe 3 362 088,12 3 956 114,54 13,77 117,67
1. Zapasy 0,00 0,00 0,00 135,68
2. Naleznosci krétkotermiowe 2174 422,33 2044 882,69 7,12 94,04
3. Inwestycje krétkotermninowe 1185 918,41 1908 118,47 6,64 160,90
4, Krétkoter. rozliczenia miedzyokresowe 1747,38 3113,38 0,01 178,17
Suma aktywéw 25 349 390,36| 28 721 965,87 100,00 113,30
Gléwng pozycje aktywéw stanowig aktywa trwale to jest 52,74%. Aktywa obrotowe stanowig
17,26% aktywow ogotem.
Stan na Struktura Dynamika
PASYWA 31.12.2011 31.12.2012 2012 2012/2011
kwota kwota w % w %
A. Kapital (fundusz) wiasny 9788 285,37| 14 053 723,66 48,93 143,68
1. Kapital (fundusz) podstawowy 1606 000,00 1 906 000,00 6,63 100,00
2. Nalezne wplaly na kapital podstawowy (wielko§é ujemna)
3. Udzialy (akcje) wlasne (wielkosé ujemna)
4. Kapilai (fundusz) zapasowy 6 496 000,00 6 496 000,00 22,62 100,00
5. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny
6. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe
7. Zysk (strata) z lat ubleglych 44 201,27 1427 211,77 4,97 J 228,89
|8. Zysk (strata) netto 1342 084,10 4 224 511,80 14,71 314,77
|9.Kapitaly mniejszosci 0,00 0,00 0,00
B. Zobowigzanla | rezerwy na zobowlazania 15 661 104,99 14 668 242,21 51,07 94,26
1. Rezerwy na zobowigzania
2. Zobowigzania dlugoterminowe 14 530 676,21 12 280 671,17 42,79
3. Zobowigzania krétkoterminowe 848 602,37 2 200 893,27 7.69“ 260,42
4. Rozliczenia miedzyokresowe 172 826,41 168 877,77 0,59 100,00
Suma pasywéw 25 349 390,36 28 721 965,87 100,00 113,30

bilansu.

Kapitat wiasny stanowi 37,31% pasywow bilansu,
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A AVEN P K
Syntetyczny rachunek zyskéw | strat - Jego ocena
Wariant poréwnawczy
ika
Réznica Dy
2011 rok 2012 rok 20122011 2012/2011
w %
A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane
Z nimi, w tym: 765 900,21 1430 834,16 664 933,95 186,82
B. Koszty dziatalno&ci operacyjnej 899 183,80 2 897 724,02 1998 540,22 322,26
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -133 283,59 -1 466 889,86 -1 333 606,27 1 100,58
D. Pozostale przychody operacyjne 1785 518,03 6400 887,21 4615 369,18 358,49
E. Pozostale koszty operacyjne 2 307,07 61 675,74 59 368,67 2673,34
F. Zysk (strata) z dzialalnoscl operacyjnej
(C+D-E) 1649 927,37 4872321,61| 3222394,24 295,31
G. Przychody finansowe 28 349,40 40 155,50 11 806,10 141,64
H. Koszty finansowe 12 331,67 50 625,22 38 293,55 410,53
l. Zysk (strata) z dziatalnosci
|gospodarczej (F+G-H) 1 665 945,10 4 861 851,89 3 195 906,79 291,84
K. Zysk (strata) brutto (1+-J) 1 665 945,10 4 861 851,89 3 195 906,79 291,84
L. Podatek dochodowy 323 861,00 637 340,00 313 479,00 196,79
M. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia
zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00 0,00 0,00
N. Zysk (strata) netto (K-L-M) 1342 084,10 4 224 511,89 2 882 427,79 314,77

Przychody wzrosty o 86,82% w poréwnaniu do roku ubiegiego. Koszty dziatalnosci

operacyjnej wykazujg szybszg dynamike wzrostu od przychodéw ze sprzedazy.

Zysk netto ulegla zwigkszeniu o 214,77%.
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Ksztaltowanie sie podstawo

wych wskaznikéw ekonomiczno - finansowych i ich

ocena
Nazwa wskaznika Formuta obliczeniowa Wartoéé wskaznika
Potadana 2011 2012
1. Rentownoéé brutto sprzedazy wynlk ze sprzedazy - 100 /przychody netto ze max -17,40 B
sprzedazy produktéw, towaréw | materialéw 102,52
2. Rentownos¢ netto sprzedazy wynik finansowy netto - 100 Iprzychody netto ze max 175,23 [ 295,25
sprzedazy produktéw, towaréw i materialéw
3. Rentownosé majatku (ROA) | wynik finansowy netto - 100 / §rednioroczny stan max 5,29 15,63
aktywdéw
4. Rentowno$¢ kapitalu wiasnego wynik finansowy netto - 100 / $rednioroczny stan kapitatu max 13,71 3543
ROE) wiasnego : '
5. Biezgcej plynnoéci finansowej | | aktywa obrotowe ogélem / zobowigzania 1,2-20 3,96 1,79
krétkoterminowe
6. Szybkiej plynnosci finansowsj aktywa obrotowe ogdlem - zapasy / zobowigzania 08-1.2 3,96 1,79
Il krétkoterminowe
7. Pienieznej plynnosci finansowe] Il | inwestycje krétkoterminowe / zobowigzania 0.2 1,40 0,84
krétkoterminowe
8. Kapital obrotowy aktywa obrotowe - zobowigzania krétkoterminowe max 2513485 | 17482
21
9. Rotacji majatku ogélem przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw | max 0,03 0,05
materialéw / suma_aktywéw
10. Rotacji majatku trwalego przychody netto ze sprzedazy produktdw, towardw i max 0,03 0,06
materialéw / aktywa trwale
11. Rotacji majatku obrotowego przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i max 0,23 0,36
materialéw / aktywa obrotowe
12. Szybkoé¢ obrotu zapaséw w drednioroczny stan zapaséw - 365 iwarloét sprzedanych towardw min - -
dniach I materialéw + koszt wytworzenia sprzedanych produktow
13. Szybkosé obrotu $rednioroczny stan ogélu naleznosci z tyt. dostaw i ustug min 30dni | 94 dni
naleznosciami w dniach 365 / przychody netto ze sprzedazy produktow,
towaréw | materialéw
14. Termin splaty zobowigzan w Srednioroczny stan ogélu zobowiazafi z tyt. dostaw i min 119 dni L?‘?
dniach uslug - 365 / wartoé¢ sprzedanych towaréw | materiatéw
+ koszt wytworzenia sprzedanych produktow
15. Ogdinego zadluzenia zobowiazania dlugoterminowe | krétkolerminowe / suma 0,30 -
aktywow 0,50 0,61 0,51
16. Pokrycia aktywow trwalych kapitaly wiasne / aktywa trwale >1
kapitalem wiasnym 0.44 0,57
17. Pokrycia aktywow trw. kapitaly wiasne + zobowigzania dlugoterminowe / aktywa trwale -
kapitalem stalym ogélem mm 1.08
18. Relacji kapitaléw obeych do kapitaly obce / kapitaly wiasne <1 1,57 1,04
kapitaléw wilasnych
19. Trwalosci struktury kapitaly wiasne + rezerwy dlugter. + zobowigzania max 0,96 0,91
finansowania diugoter. / suma aktywéw
20. Relacji zobowigzar do zobowigzania z tyt. dostaw i uslug /naleznosci z tyt. - 4,67 4,20
naleznosci z tyt. dostaw i usiug | dostaw i usiug

Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto wykazuje warto$¢ ujemna, poniewaz na sprzedazy
wystapila strata. Wskazniki rentownosci sprzedazy netto, majgtku i kapitatu wilasnego wykazujg
wielkosci dodatnie. Dziatalnogé Grupy jest rentowna. Wskazniki biezacej plynnosci finansowe;,
szybkiej plynnosci finansowej i pienigznej plynnosci finansowej ksztaltujg sie w przedziale
powyzej wielko$ci oczekiwanych. Grupa posiada plynno$é finansowg. Zadluzenie ksztaltuje sie
na poziomie 51%.

\\EN
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lII. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Informacje na temat badanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone na dzieh 31 grudnia
2012 roku i obejmuje :

-skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012
roku, ktére po stronie aktywéw i pasywéw wykazuje sume 28.721.965,87 zi :

-skonsolidowany rachunek zyskéw | strat za okres obrotoy koficzacy sie 31 grudnia 2012 roku
wykazujgcy zysk netto w kwocie 4.224.51 1892z,

-skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za 2012 rok Wykazujgey zwigkszenie stanu
srodkéw pienigznych w kwocie 689 428,99 zt .

-sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym wykazujgce zwiekszenie stanu
kapitatu na w2012 roku w kwocie 4.265.438,29 zt .

-informacje dodatkowe obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajgce.

Struktura aktywéw i pasywow oraz pozycji ksztaitujgcych wynik finansowy zostata przedstawiona
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Badanie objgto okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku i polegalo gléwnie na:
-badaniu prawidlowosci i rzetelnosci przygotowanego przez Zarzad Spolki Dominujgcej
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

-badaniu dokumentacji konsolidacyjnej,

-ocenie prawidtowosci zastosowanych w trakcie konsolidacji metod i procedur konsolidacyjnch.

2. Dokumentacja konsolidacyjna

Spotka Dominujgca przedstawita dokumentacjg konsolidacyjng obejmujgca:

-sprawozdanie finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
-wszelkie korekty i wylgczenia dokonywane w celu konsolidacji, niezbgdne do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

odst sporzadzenia skonsolidowaneqo sprawozdania finan 0:
Skonsolidowane  sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2012
sporzadzono zgodnie z postanowieniami ustawy o rachunkowosci .

Okres obrotowy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na ten sam dzieri | za ten sam
rok obrotowy co sprawozdanie finansowe Spoiki Dominujacej 5TH AVENUE HOLDING Spotka
Akeyjna.
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Jednostki zalezne objete konsolidacjg sporzadzily sprawozdania finansowe na ten sam dzier
bilansowy co Spoétka Dominujaca. Rok obrotowy wszystkich spélek zaleznych objetych
konsolidacjq zostal zakoriczony 31 grudnia 2012 roku.

Metoda konsolidacii.

Konsolidacja sprawozdart Grupy Kapitalowej, w odniesieniu do jednostek zaleznych, zostala
przeprowadzona metodg peina przez sumowanie w pelnej wysokosci wszystkich odpowiednich
pozycji sprawozdari finansowych Spétki Dominujacej i jednostek zaleznych objetych
konsolidacja.

Po dokonaniu sumowarn sporzadzono korekty i przeprowadzono wylaczenia konsolidacyjne,
ktore dotyczyly:

-wartosci nabytych udzialéw posiadanych przez Spétke Dominujgcg w jednostkach zaleznych,
oraz czes¢ aktywow netto jednostek zaleznych odpowiadajgcej udziatowi Spotki Dominujacej we
wiasnosci tych jednostek,

-wzajemnych naleznosci i zobowigzan jednostek objetych konsolidacja,

-istotnych przychodéw i kosztéw dotyczacych operacji pomiedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

3. Kompletno$é i poprawnos$é sporzadzenia dodatkowych informacji | objasniert oraz
sprawozdania z dzialalnosci Grupy Kapitalowe]

Spotka Dominujgca potwierdzita zasadnos¢ zastosowania zasad kontynuacji dziatalnosci przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywow i
pasywéw , pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzgdzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zostaly prawidiowo i kompletnie opisane w dodatkowych
informacjach i obja$nieniach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Informacje objasniajace do pozycji: rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne i prawne,
inwestycje, zobowigzania i rezerwy prawidlowo przedstawiajg zwigkszenia i zmniejszenia oraz
tytuty tych zmian w ciggu roku obrotowego.

Spolka Dominujaca dokonala prawidiowej prezentacji poszczegélnych skiadnikow aktywow i
pasywéw oraz przychodéw i kosztéw w skonsolidowanycm sprawozdaniu finansowym.
Sprawozdanie finansowe z sytuacji finansowej, skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wilasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeplywdw pienieznych wraz z dodatkowymi informacjami i objasnieniami
stanowigcymi ich integralng czes¢, zawierajg wszystkie pozycje, ktérych ujawnienie w
skonsolidowanych sprawozdaniu finansowych jest wymagane zgodnie z postanowieniami
ustawy o rachunkowosci.
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Zarzad sporzadzit | zalgezyt do skonsolidowanego sprawozdnia finansowego sprawozdanie z
dziatalno$ci Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2012. Sprawozdanie z dziatalnosci zawiera
informacje wymagane przez art 49 ust 2 ustawy o rachunkowosci. Dokonatam Sprawdzenia
tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim informacji, ktdrych bezposrednim Zrodiem
jest zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

IV. UWAGI KONCOWE

Oswiadczenie Zarzadu

Biuro Obrachunkowe oraz kluczowy biegly rewident otrzymali od Zarzadu Spétki Dominujgcej
pisemne o$wiadczenie, w ktorym Zarzad stwierdzil, iz Grupa Kapitalowa przestrzegata
przepiséw prawa.

Niniejszy raport zawiera 11 kolejno ponumerowanych i parafowanych stron.

Gorzéw Wikp 28.05.2013 rok
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