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I. LIST ZARZĄDU DO AKCJONARIUSZY QUART DEVELOPMENT S.A. 
 

Wrocław, 4 czerwca 2013 r. 

 

Szanowni Akcjonariusze, 

Mamy przyjemność przedstawić Państwu raport roczny jednostkowy spółki Quart Development S.A. 

W 2012 r. przychody Spółki wyniosły 9.706 tys. zł i były ponad dwukrotnie większe niż w 2011 r. 

Strata netto wyniosła 642 tys. zł. 

W roku 2012 Spółka zakończyliśmy sprzedaż inwestycji Legnica I to jest I etapu osiedla 

mieszkaniowego w Legnicy składającego się z 5 budynków wraz infrastrukturą techniczną. W 

ubiegłym roku rozpoczęliśmy inwestycje BIELANY II - Jest to budynek wielorodzinny z 46 

mieszkaniami o łącznej powierzchni użytkowej ok. 2.440 m2 oraz 31 komórek lokatorskich i 50 

miejsc parkingowych w garażu podziemnym oraz infrastrukturą techniczną. Generalnym 

wykonawcą jest firma STRABAG.  

Na ten cel Spółka podpisała z Bankiem Spółdzielczym w Oleśnicy działającym w imieniu własnym i 

na rzecz Banku Polskiej Spółdzielczości S.A. umowę na kredyt konsorcjalny - obrotowy na kwotę 

6.000.000 zł. Dodatkowo Spółka prowadziła sprzedaż działek Budowlanych w Legnicy. Do końca 

2012 Spółka sprzedała 20 z 29 wystawionych na sprzedaż działek. W 2012 roku zakończono prace 

mające na celu uzbrojenie w infrastrukturę techniczną (gaz, woda i energia elektryczna) terenu 29 

działek przeznaczonych na sprzedaż pod budownictwo jednorodzinne. 

W 2012 roku uzyskano pozwolenia na budowę 10 domów z zabudowie jednorodzinnej w ramach 

zespołu 29 domów jednorodzinnych w Legnicy. 

Ważną informacją jest, iż w lutym 2012 r., Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, 

VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, rejestracji podwyższenia kapitału 

zakładowego Spółki do kwoty 12.830.000,00 zł (dwanaście milionów osiemset trzydzieści tysięcy 

złotych). Do rejestru wpisano 1.500.000 (jeden milion pięćset tysięcy) akcji imiennych 

nieuprzywilejowanych serii D o wartości nominalnej 1,00 zł każda. Akcje serii D zostały 

wyemitowane w celu przejęcia przez Quart Development pakietu kontrolnego 3.181 akcji serii A i B 

(spośród wszystkich 5.000 istniejących akcji) spółki Wrocławska Fabryka Maszyn i Urządzeń 

Przemysłu Spożywczego "SPOMASZ" S.A. i pokryte wkładami niepieniężnymi w postaci tych akcji. 

Cena emisyjna jednej akcji serii D wynosiła 3,00 zł. 

Dziękujemy za zaufanie, jakim Państwo nas obdarzyliście. Polecamy także naszą stronę 

internetową www.quart.com.pl, na której znajdziecie Państwo aktualne informacje o Quart 

Development S.A. 

Z poważaniem 

Zarząd Quart Development S.A. 

  

http://www.quart.com.pl/
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II. WYBRANE DANE FINANSOWE 

 

Poniżej zaprezentowano jednostkowe wybrane dane finansowe QUART DEVELOPMENT 

S.A. za rok 2012 roku oraz dane porównawcze za 2011 rok. 

 

WYBRANE DANE FINANSOWE 
PLN EURO 

2012 2011 2012 2011 

Przychody netto ze sprzedaży 9 706 292,04 4 310 531,46 2 325 640,22 1 041 166,02 

Koszty działalności operacyjnej 9 894 660,37 4 186 236,32 2 370 773,52 1 011 143,77 

Zysk ze sprzedaży -188 368,33 124 295,14 -45 133,30 30 022,26 

Zysk z działalności operacyjnej -227 001,66 1 640 248,02 -54 389,89 396 185,60 

Zysk (strata) z działalności gospodarczej -642 754,90 1 643 902,15 -154 004,91 397 068,22 

Zysk netto -642 754,90 1 602 739,15 -154 004,91 387 125,71 

Amortyzacja 80 397,92 220 134,61 19 263,45 53 171,33 

Aktywa trwale 7 503 978,61 6 991 337,16 1 835 521,41 1 582 896,48 

Aktywa obrotowe 33 448 526,10 29 920 522,35 8 181 724,50 6 774 253,38 

Aktywa razem 40 952 504,71 36 911 859,51 10 017 245,91 8 357 149,86 

Kapitał własny 27 660 163,23 28 318 272,13 6 765 853,73 6 411 490,70 

Zobowiązanie krótkoterminowe 5 143 353,24 4 520 682,87 1 258 097,27 1 023 519,94 

Zobowiązanie długoterminowe 7 820 083,73 3 744 000,00 1 912 842,75 847 672,52 

Razem zobowiązania 13 292 341,48 8 593 587,38 3 251 392,17 1 945 659,16 

Pasywa razem 40 952 504,71 36 911 859,51 10 017 245,91 8 357 149,86 

Przepływy pieniężne netto z dz. operacyjnej -3 825 408,20 2 072 848,75 -916 572,79 500 676,01 

Przepływy pieniężne netto z dz. inwestycyjnej -1 117 373,65 -1 015 321,81 -267 724,18 -245 240,89 

Przepływy pieniężne netto z dz. finansowej 4 784 990,60 -937 584,74 1 146 489,98 -226 464,27 

Przepływy pieniężne netto -157 791,25 119 942,20 -37 806,99 28 970,85 

 

 

 

Zastosowane kursy euro: 2012 2011 

Rachunek zysków i strat oraz cash flow 4,1736 4,1401 

Bilans 4,0882 4,4168 
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III. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 2012 ROK 
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Opis podstawowych ryzyk i zagrożeń 

 

Ryzyko związane z pogorszeniem sytuacji ekonomicznej w Polsce 

Popyt na nieruchomości oferowane przez Emitenta w pewnym stopniu zależy od ogólnej 

koniunktury gospodarczej w Polsce. Na przychody ze sprzedaży oraz wynik finansowy 

Emitenta największy wpływ mają takie czynniki makroekonomiczne jak: tempo wzrostu 

PKB, zmiana poziomu wynagrodzeń, poziom inflacji, poziom stóp procentowych. Wzrost 

stóp procentowych może zwiększyć koszty finansowe ponoszone przez klientów Spółki, w 

większości nabywających nieruchomości z wykorzystaniem finansowania dłużnego, 

zniechęcając do zakupu nieruchomości. Niekorzystna sytuacja makroekonomiczna może 

wpłynąć na znaczne ograniczenia budżetów konsumentów jak również na zaostrzenie 

polityki udzielania kredytów na zakup nieruchomości przez instytucje kredytowe, a tym 

samym niekorzystnie wpłynąć na sytuację operacyjną i wyniki finansowe Emitenta. 

 

Ryzyko administracyjne związane ze zmianą przepisów administracyjno-

budowlanych (ustawy, rozporządzenia) 

Działalność Emitenta jest obarczona ryzykiem bardzo dużej dynamiki zmian przepisów 

polskiego prawa. Zmiany przepisów prawa gospodarczego oraz podatkowego mogą 

bardzo istotnie wpłynąć na sytuację prawno-finansową Spółki, głównie w postaci 

zwiększonych kosztów bądź utrudnionego procesu decyzyjnego. Ponadto procesy 

asymilacyjne prawa unijnego na grunt krajowy prowadzą do niejednoznaczności 

przepisów przez co w znacznym stopniu utrudniają interpretację. Emitent stara się 

minimalizować to ryzyko poprzez bieżące śledzenie zmian regulacji prawnych oraz 

dostosowywanie swojej działalności do wymogów nowych przepisów. 

 

Ryzyko związane ze stosowaniem niedozwolonych klauzul umownych 

Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów (UOKiK) przeprowadza kontrole wzorców 

stosowanych w umowach z konsumentami przez przedsiębiorców, w tym także przez 

deweloperów. Art. 385 1 kodeksu cywilnego stanowi, że „postanowienia, które nie zostały 

uzgodnione indywidualnie, nie wiążą konsumenta, jeżeli kształtują jego prawa i obowiązki 

w sposób sprzeczny z dobrymi obyczajami i rażąco naruszający jego interesy”. Klauzule 

takie nie wiążą z mocy prawa konsumentów. W przypadku uznania, że umowy Emitenta z 

nabywcami mieszkań zawierają niedozwolone klauzule umowne, istnieje ryzyko 

skierowania przez UOKiK, rzecznika konsumenta, organizacje pozarządowe lub 

konsumenta pozwu do Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów (SOKiK) o uznanie 

takich postanowień za niedozwolone i wpisania ich do rejestru klauzul niedozwolonych. 

Skutkiem jest zakazanie stosowania takich klauzul w obrocie z konsumentami oraz kary 

finansowe. Emitent stara się ograniczać ww. ryzyko opierając się w opracowywanych 

umowach na obowiązujących przepisach prawa i uwzględniając rejestr klauzul 

zakazanych. 

 

Ryzyko związane z warunkami gruntowymi 

Emitent przed nabyciem gruntu pod budowę przeprowadza całościową analizę gruntu, 

również pod kątem stabilności geologicznej. Niestety nie ma możliwości zdefiniowania 

wszystkich uwarunkowań gruntu w pełnym zakresie, wystąpienie niekorzystnych 

czynników np. takich jak wysoki poziom wód gruntowych, skażony teren, czy też 

niestabilność gruntu może spowodować opóźnienie i wzrost kosztów budowy projektów. 

Nie można wykluczyć, że czynniki te w skrajnym przypadku uniemożliwią realizacje 

projektu zgodnie z przyjętymi przez Emitenta założeniami. Emitent nie widzi możliwości 

kompleksowego przeciwdziałania w celu ograniczenia ww. ryzyka. 

 

Ryzyko związane z konkurencją 

Emitent działa na terenie województwa dolnośląskiego, głównie na terenie Wrocławia i 

Legnicy. Na tym obszarze działa kliku dużych oraz kilkudziesięciu mniejszych 

deweloperów, z którymi emitent konkuruje w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntów pod 

inwestycje oraz w sprzedaży gotowych mieszkań i lokali użytkowych. Przewagą emitenta 

jest to, że jest firmą z niewielką strukturą organizacyjną (niskie koszty osobowe), która 

potrafi szybko reagować na zmiany w preferencjach klientów. Emitent ma różnorodną 
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ofertę dla różnej grupy klientów: sprzedaż mieszkań, działek budowlanych i w niedalekiej 

przyszłości domów jednorodzinnych. 

 

Ryzyko wzrostu kosztów budowy 

Realizacja projektów deweloperskich wymaga dużych nakładów kapitałowych. W związku 

z długim procesem realizacji takich projektów istnieje ryzyko nieuzyskania pozwolenia na 

budowę, opóźnienia w realizacji projektu, wzrostu kosztów kredytu. W trakcie 

przygotowania inwestycji może okazać się, że nie są policzone dodatkowe koszty np. 

mocniejsza izolacja wodna budynków, które teoretycznie nie są narażone na 

zawilgocenia. W rzeczywistości po odkrywkach może okazać się, że pod budynkiem jest 

ciek wodny, którego nie było na żadnej mapie geologicznej, na podstawie której architekt 

przygotowywał projekt. Mogą również pojawić się nieszczęśliwe wypadki lub 

nieprzewidziane trudności techniczne. Zaistnienie któregokolwiek z ww. zdarzeń może 

istotnie negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację finansową lub wyniki Emitenta. 

 

Ryzyko opóźnień realizacji projektów deweloperskich 

Realizacja projektów deweloperskich jest procesem długotrwałym, gdyż trwa ok. 4 lata. 

Zakłócenia w tym zakresie mogą wpływać niekorzystnie na strukturę i wysokość kosztów. 

Emitent podpisuje umowę z generalnym wykonawcą, który wykonuje prace budowlane. 

Istnieje ryzyko niewywiązania się przez generalnego wykonawcę z ustalonego 

harmonogramu prac, co skutkuje opóźnieniem oddania budynku. Emitent zabezpiecza się 

przed ww. ryzykiem zapisując w umowach z generalnym wykonawcą kary umowne za 

nieterminowe wykonanie inwestycji. Ponadto istnieje ryzyko nienależytego wykonania 

inwestycji lub bankructwa generalnego wykonawcy. Emitent mając już spore 

doświadczenie we współpracy z wykonawcami stara się współpracować ze sprawdzonym 

partnerami. 

 

Ryzyko związane ze wzrostem kosztów projektów deweloperskich 

Emitent pełniąc funkcję dewelopera sprawuje kontrolę nad przebiegiem procesu realizacji 

poszczególnych projektów i w związku z tym, ma możliwość ograniczenia ryzyka 

związanego ze wzrostem kosztów budowy. Wzrost taki jest związany bezpośrednio z 

dążeniem firm zewnętrznych, które pełnią funkcję generalnych wykonawców, starających 

się wykorzystywać sprzyjającą dla nich sytuację rynkową, i tym samym podnieść koszty 

świadczonych przez nich usług. Spółka realizuje projekty mieszkaniowe przez 

zewnętrznych wykonawców (zazwyczaj jest to generalny wykonawca i jego 

podwykonawcy), co powoduje, że Emitent nie ma wpływu na kształtowanie się czynników 

rynkowych i w związku z tym występuje ryzyko wzrostu kosztów budowy. 

 

Ryzyko błędnych decyzji inwestycyjnych związanych z nietrafioną lokalizacją 

inwestycji 

Ważnym czynnikiem wpływającym na wartość projektu i atrakcyjność budowanych 

mieszkań jest lokalizacja nieruchomości, na której jest realizowany projekt. Istnieje 

ryzyko wybrania takiej lokalizacji, która może się okazać nie tak atrakcyjna jak wcześniej 

zakładał to Emitent. W efekcie tego Spółka nie będzie w stanie znaleźć nabywców na 

budowane mieszkania. W związku z powyższym Emitent może być zmuszony do 

obniżenia cen oferowanych mieszkań, co niekorzystnie wpłynie na jego wyniki finansowe 

lub spowoduje to dłuższą sprzedaż mieszkań, co wydłuży okres zwrotu zainwestowanych 

przez Emitenta środków finansowych. Emitent bazując na własnym doświadczeniu, 

obserwacji rynku i potrzeb klientów przykłada dużą wagę do wyboru lokalizacji pod 

przewidywaną inwestycję. 

 

Ryzyko związane utratą płynności finansowej Emitenta 

Emitent inwestuje znaczne środki finansowe w grunty, na których po uzyskaniu 

pozwoleń, przygotowaniu projektu rozpoczyna budowę mieszkań. Zbyt duże 

zainwestowanie środków finansowych Emitenta w nabycie gruntów może przyczynić się 

do utraty płynności finansowej Spółki. Istnieje ryzyko, że wówczas banki nie udzielą 

kredytu na bieżące potrzeby Spółki, a akcjonariusze nie dokapitalizują Spółki środkami 

finansowymi i pomimo że Spółka posiada znaczny majątek będzie zmuszona sprzedawać 
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kupione wcześniej nieruchomości po niższych, wymuszonych cenach lub ogłosić upadłość. 

Emitent stara się prowadzić zrównoważoną i odpowiedzialną politykę w kwestii nabywania 

gruntów pod inwestycje. 

 

Ryzyko utraty kadry menadżerskiej 

Na działalność Emitenta duży wpływ wywiera jakość pracy kadry kierowniczej. Należy 

mieć świadomość, że ewentualna utrata niektórych kluczowych pracowników będzie miała 

negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową i gospodarczą Emitenta. Odejście 

kluczowych pracowników z kierownictwa Emitenta mógłby skutkować utratą personelu 

posiadającego wiedzę i doświadczenie z zakresu zarządzania i działalności operacyjnej. 

Emitent kładzie duży nacisk na zapewnienie odpowiedniego systemu motywacyjnych dla 

jego kluczowych pracowników, które będą aktywizowały pracowników i uzależniały ich 

wynagrodzenie od efektów pracy oraz zaangażowania w działalność operacyjną Emitenta. 

 

Ryzyko związane ze strukturą akcjonariatu Emitenta 

Po rejestracji akcji serii D w rękach akcjonariuszy, posiadaczy akcji serii A i B, pozostają 

akcje dające łącznie 84,80% udziału w kapitale Spółki i jednocześnie 91,54% głosów na 

WZA. Oznacza to, że nadal od ich decyzji będą zależeć kierunki rozwoju Emitenta. 

 

Ryzyko związane z uzależnieniem Emitenta od wykonawców robót budowlanych 

Emitent w ramach realizacji projektów deweloperskich powierza prace budowlane, na 

podstawie umów o generalne wykonawstwo, wyspecjalizowanym podmiotom- 

przedsiębiorstwom budowlanym. Emitent sprawuje bieżącą kontrolę nad działaniem 

generalnych wykonawców, lecz Spółka nie może zagwarantować, iż prace te zostaną 

rzetelnie i terminowo wykonane przez zewnętrzne firmy. W przypadku niewywiązania się 

podwykonawców z umów, możliwe jest opóźnienie robót lub nieprawidłowe ich 

wykonanie, które mogą spowodować zwłokę w zakończeniu poszczególnych projektów. W 

konsekwencji może to doprowadzić do znacznego wzrostu kosztów realizacji 

przedsięwzięcia. Ponadto podwykonawcy robót budowlanych mogą utracić płynność 

finansową, co może wpływać na jakość i terminowość zleconych prac. W skrajnych 

przypadkach może to doprowadzić do zastąpienia wykonawcy innym podmiotem, a taka 

zmiana wiążę się ze wzrostem kosztów i przesunięciem czasu realizacji projektu, co 

niewątpliwie wpływa na działalność i sytuację oraz wyniki finansowe Emitenta. 

 

Ryzyko związane z odpowiedzialnością solidarną zapłaty wynagrodzenia 

należnego podwykonawcom 

Obowiązujące przepisy nakładają w równym stopniu na dewelopera, jak i generalnego 

wykonawcę, obowiązek zapewnienia zapłaty wynagrodzenia podwykonawcom. W 

przypadku braku realizacji płatności przez generalnego wykonawcę, inwestor 

zobowiązany jest do ich zapłaty. Tego typu sytuacje mogą niekorzystnie wpłynąć na 

działalność i wyniki finansowe Emitenta. Spółka stara się zmniejszyć to ryzyko poprzez 

wybór sprawdzonych i cieszących się dobrą opinią na rynku wykonawców oraz poprzez 

korzystanie z przywileju polegającym na nie wyrażaniu zgody na zatrudnianie 

określonych podwykonawców przez generalnego Wykonawcę. 

 

Ryzyko związane z korzystaniem z kredytów 

Emitent częściowo finansuje i zamierza finansować swoje projekty przy pomocy kredytów 

bankowych. Emitent nie jest w stanie wykluczyć sytuacji, iż w przyszłości na skutek 

rożnych zdarzeń Emitent będzie miał trudności z regulacją swoich zobowiązań lub z 

uzyskaniem kredytów. Bezpośrednio może to wpłynąć na rozwój Emitenta poprzez jego 

spowolnienie spowodowane poszukiwaniem innych źródeł finansowania. Emitent poprzez 

swoją politykę finansową stara się zminimalizować to ryzyko. 

 

Ryzyko wynikające z ustawy o gwarancjach zapłaty za roboty budowlane 

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zapłaty za roboty 

budowlane, wykonawca robót budowanych, któremu Emitent zleci realizację projektu 

deweloperskiego, może w każdym czasie żądać od Emitenta gwarancji zapłaty, w formie 

gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poręczenia banku 
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udzielonego wykonawcy, do wysokości ewentualnego roszczenia z tytułu wynagrodzenia 

wynikającego z umowy oraz zleceń dodatkowych. Powołana ustawa, daje prawa do 

żądania gwarancji zapłaty, którego nie można wyłączyć ani ograniczyć przez czynność 

prawną, zaś wypowiedzenie umowy spowodowane żądaniem gwarancji zapłaty jest 

bezskuteczne. Dotychczasowi wykonawcy pracujący na rzecz Emitenta nie żądali 

takowych gwarancji, co nie wyklucza jednak ryzyka wystąpienia takich zdarzeń w 

przyszłości. Bezpośrednio może to wpłynąć na działalność spółki i jej wynik finansowy. 

 

Ryzyko związane z decyzjami administracyjnymi 

Istotnym czynnikiem ryzyka w realizacji inwestycji Emitenta jest długotrwały proces 

uzyskiwania decyzji administracyjnych oraz brak planów zagospodarowania 

przestrzennego. Emitent nie może zapewnić, iż organy administracji wydadzą w terminie 

lub w ogóle wydadzą zgody lub decyzje. Nieuzyskanie zgody lub decyzji może negatywnie 

wpłynąć na działalność Emitenta i jego wynik finansowy. 

 

Ryzyko ustawowego obowiązku wykorzystywania przez deweloperów 

rachunków powierniczych 

W 2011 r. została wprowadzona ustawa dotycząca prowadzenia rachunków powierniczych 

dla deweloperów. Polega ona na przechowywaniu środków pieniężnych uzyskanych od 

klientów, przed zakończeniem i przekazaniem inwestycji, na specjalnych rachunkach 

powierniczych. Uniemożliwia to finansowanie tymi środkami części inwestycji i realizacji 

projektów. Powiększa to koszt realizacji projektów i negatywnie wpływa na wyniki 

działalności Emitenta. 

 

Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich 

Realizacja projektów deweloperskich, prowadzonych przez Emitenta wymaga znacznych 

nakładów kapitałowych na etapie przygotowania inwestycji oraz w trakcie jej realizacji. W 

związku z długim procesem realizacji takich projektów oraz potrzebami w zakresie ich 

finansowania, związane są istotne ryzyka: nieuzyskania pozwoleń niezbędnych do 

przeprowadzenia przedsięwzięcia zgodnie z planami Emitenta, opóźnienia w realizacji 

projektu, wyższy poziom kosztów od założonego w budżecie, nierzetelność wykonawców 

lub podwykonawców, braki materiałów lub sprzętu budowlanego, nieszczęśliwe wypadki 

lub nieprzewidziane trudności techniczne. Zaistnienie któregokolwiek z ww. zdarzeń może 

istotnie negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację finansową lub wyniki Emitenta. 

 

Ryzyko związane ze wzrostem kosztów budowy projektów deweloperskich 

Spółka, realizując projekty mieszkaniowe przez zewnętrznych generalnych wykonawców i 

podwykonawców, nie ma wpływu na kształtowanie się czynników rynkowych (cena 

materiałów, ceny usług) i w związku z tym występuje ryzyko wzrostu kosztów budowy. 

 

Ryzyko wzrostu kosztów operacyjnych i innych kosztów 

Do czynników niezależnych od Spółki, a mających wpływ na nieprzewidziany wzrost 

kosztów operacyjnych i innych kosztów można zaliczyć niekorzystne procesy, które mogą 

wystąpić w gospodarce, takie jak silny wzrost płac w sektorze budowlanym czy wzrost 

inflacji. Nie bez wpływu na wzrost kosztów mogą mieć zmiany podatkowe. W sytuacji, 

kiedy takiemu wzrostowi kosztów nie będzie towarzyszył jednoczesny wzrost przychodów, 

istnieje ryzyko pogorszenia się sytuacji finansowej Emitenta. 

 

Ryzyko opóźnień w realizacji projektów 

Osiągniecie prognozowanych wyników finansowych wymaga realizacji zakładanego 

harmonogramu prac nad inwestycjami, który zakłada realizację projektów w przeciągu 

czterech kwartałów. Zakłócenia w tym zakresie mogą wpływać niekorzystnie na strukturę 

i wysokość kosztów, a tym samym na niezrealizowanie prognoz. W celu zminimalizowania 

takiego ryzyka Emitent stosuje zapisy o karach umownych dla generalnego wykonawcy. 

 

Ryzyko związane z odpowiedzialnością z tytułu sprzedaży mieszkań i domów 

W związku z charakterystyką prowadzonej działalności, Emitent jest narażony na ryzyko 

wystąpienia postępowań sadowych, związanych z realizowanymi projektami, w wyniku 
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których Emitent może zostać zobowiązany do zaspokojenia określonych roszczeń (np. 

wynikających z rękojmi przysługującej klientom). Emitent dokłada należytej staranności 

w realizacji projektów deweloperskich, jednakże nie można wykluczyć wystąpienia w 

przyszłości roszczeń ze strony osób trzecich. Wystąpienie roszczeń będzie miało 

niewątpliwie negatywny wpływ na wynik finansowy oraz może spowodować spadek 

zaufania do Emitenta na rynku. 

 

Ryzyko związane z lokalizacją nieruchomości 

Istotnym czynnikiem wpływającym na wartość projektu jest lokalizacja nieruchomości w 

jakiej projekt jest realizowany. W przypadku wybrania lokalizacji, która może się okazać 

mniej atrakcyjna od założeń Emitenta, istnieje ryzyko, ze Spółka nie będzie w stanie 

znaleźć nabywców bądź najemców. Aby pozyskać klientów, Emitent może zostać 

zmuszony do obniżenia cen, co niekorzystnie wpłynie na przychody. Taka sytuacja może 

znaleźć odzwierciedlenie w słabszych wynikach finansowych Emitenta. 

 

Ryzyko związane z infrastrukturą 

Podczas realizacji projektów deweloperskich konieczne jest uwzględnienie wymogów 

prawnych i praktycznych w zakresie odpowiedniego uzbrojenia terenu w infrastrukturę. 

Nieprawidłowo zaplanowane na etapie koncepcyjnym inwestycje infrastrukturalne mogą 

spowodować konieczność dodatkowych nakładów na ich późniejszą realizację. Wpłynąć to 

może na opóźnienia w realizacji projektu oraz powiększenie jego kosztów, a w 

konsekwencji gorszą rentowność. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent dokonuje 

na etapie przedkoncepcyjnym analizy potrzeb infrastrukturalnych na określonej działce i 

w określonym projekcie. 

 

Ryzyko niekorzystnych warunków atmosferycznych 

Elementem charakterystycznym dla działalności prowadzonej przez Emitenta w zakresie 

realizowanych projektów jest duża zależność od warunków pogodowych.. Niesprzyjająca 

aura może doprowadzić do przekroczenia harmonogramów realizowanych projektów, a co 

za tym idzie do nieplanowanego wzrostu kosztów i obniżenia wyniku finansowego. 

 

Ryzyko związane z odpowiedzialnością z tytułu ochrony środowiska 

Realizacja projektów deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgód i zezwoleń z 

zakresu ochrony środowiska, gospodarki odpadami i pozwoleń wodno-prawnych oraz 

ponoszenia opłat za korzystanie ze środowiska. Obowiązujące przepisy nakładają na 

podmioty władające gruntami, na których występują niebezpieczne substancje, 

zanieczyszczenie albo doszło do niekorzystnego przekształcenia naturalnego 

ukształtowania terenu, zobowiązane do ich usunięcia, obowiązek ponoszenia kosztów 

rekultywacji lub zapłaty administracyjnych kar finansowych. 

Dotychczas Emitent spełniał wszystkie istotne wymogi obowiązujących przepisów, nie był 

także zobowiązany do ponoszenia kosztów rekultywacji lub zapłaty administracyjnych kar 

pieniężnych z tytułu zanieczyszczenia lub niekorzystnego przekształcenia naturalnego 

ukształtowania terenu lub władania takim terenem. Z uwagi na to, że nie można 

całkowicie wykluczyć takiego ryzyka, i w przyszłości Spółka może zostać zobowiązana do 

zapłaty odszkodowań, administracyjnych kar pieniężnych czy ponoszenia kosztów 

rekultywacji wynikających z zanieczyszczenia środowiska na gruntach posiadanych lub 

nabywanych przez Emitenta, istnieje ryzyko pogorszenia jej sytuacji finansowej. 

 

Ryzyko związane ze sposobem ujawniania marży na projektach deweloperskich 

Emitent stosuje zasady rachunkowości, w oparciu o które cała uzyskana marża na 

sprzedaży lokali ujawniana jest w momencie przekazania klientom lokali oddanych do 

użytkowania. Powoduje to, że rozkład zysków nie będzie równomierny w poszczególnych 

latach. Inwestorzy powinni mieć świadomość, że spółka ujawni zyski z podejmowanych 

projektów z dwuletnim opóźnieniem. 
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V. OPINIA I RAPORT BIEGŁEGO 
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VI. OŚWIADCZENIA 

 

 

Oświadczenie Zarządu Quart Development S.A. 

w sprawie rzetelności sprawozdania finansowego za 2012 rok 

 
Zarząd Quart Development S.A. oświadcza, że według najlepszej wiedzy Zarządu Spółki, 

sprawozdanie finansowe za 2012 rok i dane porównywalne za 2011 rok wraz z opinią i 

raportem z badania sprawozdania finansowego, sporządzone zostały zgodnie z 

przepisami obowiązującymi Spółkę oraz, że odzwierciedlają w sposób prawdziwy, rzetelny 

i jasny sytuację majątkową i finansową Spółki oraz jej wynik finansowy a także, że 

sprawozdanie zarządu z działalności Spółki zawiera prawdziwy obraz sytuacji Spółki, w 

tym opis podstawowych ryzyk i zagrożeń. 

 
 

Prezes Zarządu 

Michał Rataj 

 

 

Oświadczenie Zarządu Quart Development S.A. 

w sprawie biegłego uprawnionego do badania rocznych sprawozdań 

finansowych 

 

Zarząd Quart Development S.A. oświadcza, że biegły uprawniony do badania sprawozdań 

finansowych, dokonujący badania sprawozdania finansowego za okres 2012 roku, został 

wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz że spełniał warunek wyrażenia bezstronnej i 

niezależnej opinii o badaniu, zgodnie z właściwymi przepisami prawa krajowego. 

 
 

Prezes Zarządu 

Michał Rataj 

 

 

VII. OŚWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD DOBRYCH PRAKTYK 

 

Następujące zasady dobrych praktyk nie były w 2012 r. w pełni stosowane: 

 

Zasada nr 1 – w części dotyczącej transmisji obrad walnego zgromadzenia przez Internet, 

rejestracji przebiegu obrad oraz upublicznienia przebiegu obrad. 

Z powodu wysokich kosztów Emitent nie zamierza transmitować, rejestrować i publikować 

na stronie internetowej obrad WZA. W przypadku zainteresowania akcjonariuszy tą formą 

uczestniczenia w obradach WZA, Zarząd nie wyklucza w przyszłości możliwości pełnego 

stosowania ww. zasady. 

 

Zasada nr 5 – w części dotyczącej z korzystania z sekcji „relacji inwestorskich” na 

www.gpwinfostrefa.pl. 

Spółka nie korzystała z tego serwisu w 2012 roku, ale zamierza z niego korzystać w 

przyszłości. 
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Zasada nr 11 – w 2012 r. nie zorganizowano żadnego publicznie dostępnego spotkania 

Zarządu Quart Development S.A. z udziałem Autoryzowanego Doradcy. Odstąpienie od 

przestrzegania tej zasady miało charakter incydentalny. 

 

 

VIII. WYNAGRODZENIE AUTORYZOWANEGO DORADCY 

 

Wynagrodzenie z tytułu pełnienia funkcji Autoryzowanego Doradcy dla Invest Concept 

Sp. z o.o. w 2012 r. wyniosło 60.000 zł. 

 

 

IX. DANE TELEADRESOWE 

 

Quart Development S.A. 

ul. Fabryczna 19 

53-609 Wrocław 

tel.: +48 71 335 73 81 

fax: +48 71 335 73 92 

www.quart.com.pl 

biuro@quart.com.pl 

NIP: 894-28-71-207 

REGON: 020323147 

Sąd Rejonowy we Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy KRS: 

0000324518 

 Kapitał zakładowy: 12.830.000 PLN 

http://www.quart.com/

