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PISMO ZARZ!DU T2 INVESTMENT S.A.  
DO AKCJONARIUSZY 

 
 
 
 
Szanowni Akcjonariusze 
 
 

Dzia!aj"c w imieniu Spó!ki T2 INVESTMENT S.A. niniejszym mam przyjemno#$ 
odda$ w Pa%stwa r&ce roczny raport finansowy podsumowuj"cy dzia!alno#$ naszej Spó!ki w 
roku 2012. 
 

By! to ju' pi"ty rok funkcjonowania Spó!ki na rynku New Connect i rok ten zako%czy! 
si& dla nas dobrymi wynikami. Pomimo pogarszaj"cej si& sytuacji makroekonomicznej, 
podstawowa dzia!alno#$ firmy rozwija!a si& dobrze. Odnotowany zysk netto wyniós! 
335.577,95. Dobre rezultaty, które prezentujemy s" efektem konsekwentnie realizowanej 
strategii przyj&tej przez Zarz"d. 
 

G!ównym celem operacyjnym w minionym okresie by!o ukierunkowanie i 
intensyfikacja dzia!a% zmierzaj"cych do umocnienia pozycji T2 INVESTMENT S.A. w 
obszarze nieruchomo#ciowo-budowlanym, a tak'e dzia!a% w obszarze inwestycji 
kapita!owych. 
 

W opinii Zarz"du wdro'ona i konsekwentnie realizowana strategia przynios!a 
oczekiwane rezultaty w postaci m. in. zwi&kszenia powierzchni najmu lokali. Bezustannie 
dbamy o dynamiczny rozwój Spó!ki, skupiaj"c si& na poprawie efektywno#ci ka'dego 
obszaru dzia!alno#ci o czym #wiadczy$ mog" zako%czone z powodzeniem w ubieg!ych latach 
projekty:  
(1) Stworzenie Inkubatora wspieraj"cego firmy rozpoczynaj"ce dzia!alno#$, z 
uwzgl&dnieniem osób bezrobotnych z pomys!em na biznes” przez Spó!k& T2 Inkubator Sp. z 
o.o., 100% zale'n" od Spó!ki T2 INVESTMENT S.A.,  
(2) podniesienie standardu powierzchni biurowo – socjalnej oferowanej pod wynajem. 
Stworzenie i wyposa'enie stanowisk pracy do obs!ugi administracyjnej wynajmowanej 
powierzchni”.  
 



!
Jednocze#nie pozostajemy otwarci na nowe mo'liwo#ci i okazje biznesowe jakie 

pojawiaj" si& na rynku krajowym jak i zagranicznym. 
 

Wa'nym celem na rok bie'"cy i lata nast&pne, jaki sobie stawiamy jest dokonanie 
atrakcyjnych d!ugoterminowych inwestycji kapita!owych w podmioty o profilu dzia!alno#ci 
spójnym z zakresem kompetencyjnym naszej Spó!ki.  
 

Kolejnymi istotnymi d"'eniami, które zamierzamy zrealizowa$ s": (1) uzyskanie 
satysfakcjonuj"cej rentowno#ci prowadzonych projektów redeweloperskich oraz pozyskanie 
nowych projektów w tym obszarze, (2) umacnianie pozycji Spó!ki poprzez dalsz" 
modernizacj& posiadanych obiektów pod wynajem, w celu zaoferowania najemcom wysoce 
funkcjonalnych, nowoczesnych powierzchni biurowych i magazynowych. 
 

Pragniemy podzi&kowa$ Pa%stwu za okazane zaufanie i wsparcie dla prowadzonych 
przez nas dzia!a%. Jednocze#nie jeste#my przekonani, 'e rok 2013 b&dzie dla Spó!ki rokiem 
dalszego rozwoju, podczas którego wzmocnimy aktywno#$ w ka'dym z wymienionych 
powy'ej obszarów, a dobre wyniki finansowe na koniec roku zostan" nie tylko pozytywnie 
ocenione ale tak'e przyczyni" si& do wzrostu warto#ci rynkowej T2 INVESTMENT S.A. i 
tym samym notowa% akcji Spó!ki na rynku New Connect. 
 
 
 
 
Z wyrazami szacunku 
 
Tomasz Tyli!ski 
Prezes Zarz"du 



T2 INVESTMENT S.A. 
UL. JASIELSKA 16A
60-476 POZNAN

Za okres                                      
01.01.12-31.12.12 Za okres 01.01.11-31.12.11 Za okres                                      

01.01.12-31.12.12 Za okres 01.01.11-31.12.11

1. Przychody netto ze sprzeda!y 1,043,488.10 z" 865,625.46 z" 250,021.11 # 209,081.96 #
2. Zysk (strata) na dzia"alno$ci operacyjnej -971,687.08 z" -675,569.59 z" -232,817.49 # -163,176.13 #
3. Zysk (strata) brutto 200,269.95 z" -3,406,239.14 z" 47,984.94 # -822,738.24 #
4. Zysk (strata) netto 335,577.95 z" -2,951,662.14 z" 80,404.91 # -712,940.34 #
5. Przep"ywy pieni%!ne netto, razem -242,116.65 z" 632,063.39 z" -58,011.46 # 152,667.71 #
6. Aktywa trwa"e 10,317,312.72 z" 10,647,983.30 z" 2,523,681.01 # 2,410,791.36 #
7. Aktywa obrotowe 11,657,114.56 z" 10,869,056.33 z" 2,851,405.16 # 2,460,844.12 #
8. Aktywa razem 21,974,427.28 z" 21,517,039.63 z" 5,375,086.17 # 4,871,635.49 #
9. Nale!no$ci krótkoterminowe 2,548,576.24 z" 2,703,444.69 z" 623,398.13 # 612,082.21 #
10. Nale!no$ci d"ugoterminowe 0.00 z" 0.00 z" 0.00 # 0.00 #
11. Inwestycje krótkoterminowe 7,384,681.52 z" 6,430,786.09 z" 1,806,340.57 # 1,455,983.09 #
12. Zobowi&zania krótkoterminowe 573,559.29 z" 630,455.30 z" 140,296.29 # 142,740.29 #
13. Zobowi&zania d"ugoterminowe 0.00 z" 0.00 z" 0.00 # 0.00 #
14. Kapita" w"asny 20,758,374.84 z" 20,567,243.03 z" 5,077,631.93 # 4,656,593.69 #
15. Kapita" zak"adowy 6,150,000.00 z" 6,150,000.00 z" 1,504,329.53 # 1,392,410.80 #

Bilans na dzie': Nr Tabeli Kurs $redni NBP  1PLN za 1 EUR Dzie' og"oszenia

31.12.12 r. 255/A/NBP/2012 4.0882 31.12.12 r.
31.12.11 r. 252/A/NBP/2011 4.4168 30.12.11 r.

Okres 
Kurs $redni NBP  1PLN za 1 EUR                            

za dany okres
01.01.12-31.12.12 4.17
01.01.11-31.12.11 4.14

Lp.
Wyszczególnienie

i rachunek zysków i strat 

Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Dane finansowe z rachunku przep"ywów pieni%!nych i  rachunku zysków i start zosta"y przeliczone na EUR wed"ug $redniego kursu wyliczonego jako $rednia artmetyczna 

Dane finansowe z bilansu zosta"y przeliczone na EUR wed"ug $redniego kursu og"oszonego przez Narodowy Bank Polski:

$rednich kursów og"aszanych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzie' miesi&ca za okres  na który zosta" sporz&dzony rachunek przep"ywów pieni%!nych

EUR                                             PLN                                            
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O!WIADCZENIE KIEROWNICTWA 

 
  
 
Zarz"d spó#ki T2 Investment S. A. przedstawia sprawozdanie finansowe za okres od 01 
stycznia 2012  roku do 31 grudnia 2012 roku na które sk#ada si$: 
 

! Wprowadzenie do sprawozdania finansowego 
! Bilans  
! Rachunek zysków i start  
! Zestawienie zmian w kapitale w#asnym  
! Rachunek przep#ywów pieni$%nych 
! Dodatkowe informacje i obja&nienia 
! Sprawozdanie z dzia#alno&ci 

 
 
Sprawozdanie finansowe sporz"dzone zosta#o zgodnie z przedstawionymi zasadami w 
ustawie o rachunkowo&ci z dnia 29 wrze&nia 1994 (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694 z po'. 
zm.), oraz jasno i rzetelnie przedstawia sytuacj$ maj"tkow" i finansow" oraz wynik 
finansowy. 
 
 
 
 
 
 
 
.................................................                                                        .............................................. 
(Podpis osoby odpowiedzialnej za prowadzenie                                                                                            (Podpisy cz#onków Zarz"du) 
ksi"g rachunkowych) 
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

 
 

1. Informacje o Jednostce 

T2 Investment S.A., zwana w dalszej cz"#ci Spó%k!, zosta%a wpisana do Krajowego Rejestru 
S!dowego dnia 16.03.2007 r.  pod numerem 0000276511, 

Siedziba Spó%ki mie#ci si" w Poznaniu, przy ulicy Jasielskiej 16a. 

Podstawowym przedmiotem dzia%alno#ci wg PKD jest realizacja projektów budowlanych 
zwi!zanych ze wznoszeniem budynków PKD:4110Z. 

W roku obrotowym Spó%ka g%ównie zajmowa%a si" wynajmem pomieszcze& i z tego te' tytu%u 
g%ównie osi!ga%a przychody. 

Regon: 639525179 

NIP: 782-20-89-018 

2. Czas trwania dzia!alno"ci Jednostki 

Czas, na jaki utworzona zosta%a Spó%ka: nieoznaczony. 

3. Okres obj#ty sprawozdaniem finansowym 

Spó%ka prezentuje sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2012 r. – 31.12.2012 r. 

4. Dane !$czne 

W sk%ad Spó%ki nie wchodz! wewn"trzne jednostki organizacyjne sporz!dzaj!ce samodzielne 
sprawozdania finansowe. 

5. Kontynuacja dzia!alno"ci 

Sprawozdanie finansowe zosta%o sporz!dzone przy za%o'eniu kontynuowania dzia%alno#ci 
gospodarczej przez jednostk" w daj!cej si" przewidzie$ przysz%o#ci oraz czy nie istniej! 
okoliczno#ci wskazuj!ce na zagro'enie kontynuowania przez ni! dzia%alno#ci. 

6. Po!$czenie jednostek gospodarczych 

W okresie obj"tym sprawozdaniem finansowym nie nast!pi%o po%!czenie Spó%ki z innymi 
jednostkami. 

7. Omówienie zasad (polityki) rachunkowo"ci 

Sprawozdanie Finansowe sporz!dzone zosta%o w oparciu o zasady rachunkowo#ci wynikaj!ce z 
przepisów ustawy z dnia 29 wrze#nia 1994 r. o rachunkowo#ci  (Dz. U. z 2002 r. nr 76 poz. 694 
z pó(n. zm.) 

 
a) Przychody i koszty s! ujmowane wed%ug zasady memoria%owej, tj. w okresach, 
      których dotycz!, niezale'nie od daty ich zafakturowania lub dokonania p%atno#ci. 
 
b) Warto#ci niematerialne i prawne i #rodki trwa%e 
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Warto#ci niematerialne i prawne 

Warto#ci niematerialne i prawne s! wyceniane wed%ug cen nabycia lub kosztów wytworzenia, 
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz o odpisy z tytu%u trwa%ej utraty warto#ci. 

Dla potrzeb ujmowania w ksi"gach nabytych aktywów o charakterze praw maj!tkowych spó%ka 
przyj"%a nast"puj!ce progi warto#ciowe: 
 
! Cena nabycia aktywów o warto#ci pocz!tkowej powy'ej 3.500 z%. 
 
Spó%ka zalicza nabyte warto#ci niematerialne i prawne do #rodków trwa%ych, wprowadzaj!c je 
jednocze#nie do ewidencji bilansowej tych aktywów. W momencie oddania do u'ywania 
ustalany jest okres ekonomicznej u'yteczno#ci dla ka'dego nabytego sk%adnika, który to 
decyduje o okresie dokonywania odpisów amortyzacyjnych. Dokonywanie odpisów 
amortyzacyjnych rozpoczyna si" pocz!wszy od miesi!ca nast"puj!cego po miesi!cu oddania 
#rodka trwa%ego do u'ywania.  
 
! Cena nabycia aktywów o warto#ci pocz!tkowej 1.500 z%.- 3.500 z%. 

Spó%ka wprowadza nabyte warto#ci niematerialne i prawne do ewidencji bilansowej i umarza w 
100% w miesi!cu oddania do u'ytkowania. 

 
! Cena nabycia aktywów o warto#ci pocz!tkowej poni'ej 1.500 z%. 

Spó%ka zalicza nabyte warto#ci niematerialne i prawne bezpo#rednio w koszty zu'ycia 
materia%ów. 

 

)rodki trwa%e 
W pozycji tej uj"te zosta%y rzeczowe aktywa trwa%e o przewidywanym okresie ekonomicznej 
u'yteczno#ci d%u'szym ni' rok, kompletne, zdatne do u'ytku i przeznaczone na potrzeby 
jednostki. 

Dla potrzeb ujmowania w ksi"gach nabytych i wytworzonych we w%asnym zakresie #rodków 
trwa%ych spó%ka przyj"%a nast"puj!ce progi warto#ciowe: 

 

! )rodki trwa%e o warto#ci pocz!tkowej powy'ej 3.500 z%. 
 
Spó%ka zalicza nabyte sk%adniki aktywów do #rodków trwa%ych, wprowadzaj!c je jednocze#nie 
do ewidencji bilansowej tych aktywów. W momencie oddania do u'ywania ustalany jest okres 
ekonomicznej u'yteczno#ci dla ka'dego nabytego sk%adnika, który to decyduje o okresie 
dokonywania odpisów amortyzacyjnych. Dokonywanie odpisów amortyzacyjnych rozpoczyna 
si" pocz!wszy od miesi!ca nast"puj!cego po miesi!cu oddania #rodka trwa%ego do u'ywania. 
 
Na ka'dy dzie& bilansowy s%u'by techniczne dokonuj! weryfikacji przyj"tego wcze#niej okresu 
ekonomicznej u'yteczno#ci ka'dego #rodka trwa%ego. Zmiana tego okresu skutkuje zmian! 
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kwoty dokonywanych odpisów amortyzacyjnych pocz!wszy od pierwszego dnia nast"pnego 
roku obrotowego. 

 
 

Przy dokonywaniu odpisów amortyzacyjnych spó%ka stosuje liniow! metod" amortyzacji przy 
zastosowaniu stawek zawartych w wykazie rocznych stawek stanowi!cych za%!cznik nr 1 do 
ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych (Dz. U. z 2000 r. nr 
54, poz. 654 z po(. zm.). 
 
Warto#$ pocz!tkowa #rodków trwa%ych podlega podwy'szeniu o poniesione nak%ady na 
ulepszenie (przebudow", rozbudow", modernizacj") przekraczaj!ce warto#$ 3.500 z%, nie 
przekraczaj!ce 3.500 z% uznawane s! za koszty bie'!cego okresu. 
 
)rodki trwa%e prezentowane w bilansie wyceniane s! wg warto#ci netto, tzn. w warto#ci 
pocz!tkowej podwy'szonej o kwoty ulepszenia i pomniejszonej o dokonane odpisy 
umorzeniowe i aktualizuj!ce.  

 
! )rodki trwa%e o warto#ci pocz!tkowej 1.500 z%. – 3.500 z%. 
 
Spó%ka wprowadza nabyte #rodki trwa%e do ewidencji bilansowej – wyposa'enia i umarza w 
100% w miesi!cu oddania do u'ytkowania. 

 
 
! )rodki trwa%e o warto#ci pocz!tkowej poni'ej 1.500 z%. 
  
Spó%ka zalicza nabyte sk%adniki aktywów bezpo#rednio w koszty zu'ycia materia%ów. 
 
! )rodki trwa%e w budowie 
 
W pozycji tej uj"te zosta%y zaliczane do aktywów trwa%ych #rodki trwa%e w okresie ich budowy, 
monta'u lub ulepszenia ju' istniej!cego #rodka trwa%ego.  
 
Cena nabycia i koszt wytworzenia #rodków trwa%ych w budowie obejmuje ogó% kosztów 
poniesionych przez jednostk" za okres budowy, monta'u, przystosowania i ulepszenia, do dnia 
bilansowego lub przyj"cia do u'ywania. Warto#$ #rodków trwa%ych w budowie powi"kszaj! 
ró'nice kursowe oraz odsetki od zobowi!za&, s%u'!cych finansowaniu zakupu lub budowy 
#rodka trwa%ego, za okres realizacji inwestycji. Ró'nice kursowe oraz odsetki od zobowi!za& po 
oddaniu #rodków trwa%ych w budowie do u'ytkowania obci!'aj! koszty operacji finansowych. 
 
Warto#$ #rodków trwa%ych w budowie pomniejsza si" o odpisy aktualizuj!ce w   wypadku 
wyst!pienia okoliczno#ci wskazuj!cych na trwa%! utrat" ich warto#ci.  

 
)rodki trwa%e w budowie nie s! amortyzowane do momentu zako&czenia ich budowy  
i oddania do u'ywania. 
 
c) Leasing 
 
Spó%ka jest stron! umów leasingowych na podstawie, których przyjmuje do odp%atnego 
u'ywania lub pobierania po'ytków obce #rodki trwa%e lub warto#ci niematerialne i prawne 
przez uzgodniony okres. 
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W przypadku umów leasingu, na mocy których nast"puje przeniesienie zasadniczo ca%ego 
ryzyka i po'ytków wynikaj!cych z tytu%u posiadania aktywów b"d!cych przedmiotem umowy 
(art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkowo#ci), przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako 
#rodek trwa%y i jednocze#nie ujmowane jest zobowi!zanie w kwocie równej warto#ci bie'!cej 
minimalnych op%at leasingowych ustalonej na dzie& rozpocz"cia leasingu. Op%aty leasingowe s! 
dzielone mi"dzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowi!zania w sposób umo'liwiaj!cy 
uzyskanie sta%ej stopy odsetek od pozosta%ego do sp%aty zobowi!zania. Koszty finansowe 
ujmowane s! bezpo#rednio w rachunku zysków i strat.  
 
)rodki trwa%e b"d!ce przedmiotem umowy leasingu finansowego s! amortyzowane  
w sposób okre#lony dla w%asnych #rodków trwa%ych. Jednak'e gdy brak jest pewno#ci  
co do przej#cia prawa w%asno#ci przedmiotu umowy, wówczas #rodki trwa%e u'ywane na 
podstawie umów leasingu finansowego s! amortyzowane przez krótszy z dwóch okresów: 
przewidywany okres u'ytkowania lub okres trwania leasingu. 
 
Op%aty leasingowe z tytu%u umów, które nie spe%niaj! warunków umowy leasingu finansowego, 
ujmowane s! jako koszty w rachunku zysków i strat metod! liniow! przez okres trwania 
leasingu. 
 
d) Zapasy 
 
Zapasy s! wyceniane wed%ug cen nabycia lub kosztów wytworzenia nie wy'szych od   cen ich 
sprzeda'y netto na dzie& bilansowy. 
 
Materia"y 
W ci!gu roku obrotowego materia%y produkcyjne ujmowane s! w cenach ewidencyjnych, 
korygowanych do cen nabycia poprzez odchylenia. Odchylenia rozliczane s! proporcjonalnie do 
warto#ci zapasów i rozchodu materia%ów. Na dzie& bilansowy materia%y wycenione s! wed%ug 
metody „pierwsze przysz%o – pierwsze wysz%o”.  
 
Koszt standardowy materia%ów obejmuje: 
! cen" zakupu materia%ów (bez naliczonego podatku od towarów i us%ug),  
! koszty transportu. 
 
Spó%ka tworzy odpisy aktualizuj!ce warto#$ zapasów uznanych za przestarza%e lub trudno 
zbywalne. Utworzone odpisy aktualizuj!ce umniejszaj! warto#$ materia%ów wykazywan! w 
bilansie. 
 
Produkcja w toku  
Produkcja w toku i pó%produkty – wyceniane s! w koszcie wytworzenia.  
 
 
Koszt wytworzenia produktu obejmuje: 
! Koszty pozostaj!ce w bezpo#rednim zwi!zku z danym produktem. Koszty    bezpo#rednie 

obejmuj! warto#$ zu'ytych materia%ów bezpo#rednich, robocizny bezpo#redniej oraz 
kosztów wydzia%owych przypadaj!cych na konkretny produkt. 

! uzasadnion! cz"#$ kosztów po#rednio zwi!zanych z wytworzeniem tego produktu  
! do których zalicza si" zmienne po#rednie koszty produkcji oraz t" cz"#$ sta%ych,  po#rednich 
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kosztów produkcji, które odpowiadaj! normalnemu wykorzystaniu zdolno#ci 
produkcyjnych. 

 
 

 
Produkty gotowe  
Wyroby gotowe s! wycenione wed%ug kosztu wytworzenia. 
 
Towary 
Towary ujmowane s! w ksi"gach w cenach nabycia netto powi"kszone o koszty zwi!zane  z ich 
zakupem i z ich utrzymaniem. 

 
 
e) Nale'no#ci 
 

Na dzie& bilansowy nale'no#ci wycenia si" w kwocie wymaganej zap%aty, z zachowaniem 
zasady ostro'no#ci. 

Warto#$ nale'no#ci aktualizuje si" uwzgl"dniaj!c stopie& prawdopodobie&stwa ich zap%aty 
poprzez dokonanie odpisu aktualizuj!cego. 

Odpisy aktualizuj!ce warto#$ nale'no#ci zalicza si" do pozosta%ych kosztów operacyjnych lub 
do kosztów finansowych - zale'nie od rodzaju nale'no#ci, której dotyczy odpis aktualizuj!cy. 

Na dzie& bilansowy wycenia si" wyra'one w walutach obcych sk%adniki aktywów po 
obowi!zuj!cym na ten dzie& #rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank 
polski. 

Wyra'one w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si" w ksi"gach rachunkowych na 
dzie& ich przeprowadzenia odpowiednio po kursie kupna walut stosowanych przez bank, 
z którego us%ug korzysta Spó%ka w przypadku operacji sprzeda'y walut oraz operacji zap%aty 
nale'no#ci lub #rednim ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzie&, 
chyba 'e w zg%oszeniu celnym lub w innym wi!'!cym jednostk" dokumencie ustalony zosta% 
inny kurs w przypadku pozosta%ych operacji. 

Powsta%e z przeliczenia ró'nice kursowe zalicza si" odpowiednio do przychodów lub kosztów 
finansowych lub w przypadkach okre#lonych przepisami, kapitalizuje si" w warto#ci aktywów. 
 
f) Zobowi!zania  
 
Na dzie& powstania zobowi!zania wycenia si" wed%ug warto#ci nominalnej. Na dzie& bilansowy 
zobowi!zania wycenia si" w kwocie wymagaj!cej zap%aty. 

Na dzie& bilansowy wycenia si" wyra'one w walutach obcych sk%adniki pasywów  
po obowi!zuj!cym na ten dzie& #rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy 
Bank polski. 

Wyra'one w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si" w ksi"gach rachunkowych na 
dzie& ich przeprowadzenia po kursie sprzeda'y walut stosowanych przez bank, z którego us%ug 
korzysta jednostka w przypadku operacji kupna walut oraz operacji zap%aty zobowi!za&, 
natomiast dla pozosta%ych operacji po kursie #rednim ustalonym dla danej waluty przez 
Narodowy Bank Polski na ten dzie&, chyba 'e w zg%oszeniu celnym lub innym wi!'!cym 
jednostk" dokumencie ustalony zosta% inny kurs. 

Powsta%e z przeliczenia ró'nice kursowe zalicza si" odpowiednio do przychodów  
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lub kosztów finansowych lub, w przypadkach okre#lonych przepisami, kapitalizuje si" 
w warto#ci aktywów. 
 
 
 
g) )rodki pieni"'ne  
 

)rodki pieni"'ne w banku i w kasie wycenia si" wed%ug warto#ci nominalnej.  

)rodki pieni"'ne w walutach obcych wycenia si" w ich warto#ci nominalnej przeliczonej na 
z%ote polskie. Wyra'one w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si" w ksi"gach 
rachunkowych na dzie& ich przeprowadzenia po kursie kupna walut stosowanych przez bank, z 
którego us%ug korzysta jednostka w przypadku operacji sprzeda'y walut oraz operacji zap%aty 
nale'no#ci, natomiast dla pozosta%ych operacji po kursie #rednim ustalonym dla danej waluty 
przez Narodowy Bank Polski na ten dzie&, chyba 'e w zg%oszeniu celnym lub innym wi!'!cym 
jednostk" dokumencie ustalony zosta% inny kurs. 

Na dzie& bilansowy wycenia si" wyra'one w walutach obcych sk%adniki aktywów po 
obowi!zuj!cym na ten dzie& #rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank 
Polski.  

 

h) Inwestycje d%ugoterminowe 

Nabyte d%ugoterminowe aktywa finansowe (akcje, udzia%y), nie b"d!ce przedmiotem obrotu 
publicznego, nabyte jedynie w celu sprawowania kontroli lub wywierania wp%ywu na jednostk" 
b"d!c! emitentem wycenianie s! wed%ug ceny nabycia z uwzgl"dnieniem trwa%ej utraty 
warto#ci. 

D%ugoterminowe aktywa finansowe zakwalifikowane do kategorii przeznaczonych do sprzeda'y 
w okresie powy'ej 12 miesi"cy wycenia si": 

! w warto#ci godziwej – w przypadku gdy istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku 
regulowanym, albo których warto#$ godziwa mo'e by$ ustalona w inny wiarygodny sposób 
zgodnie z § 14 ust.1 Rozporz!dzenia Ministra Finansów  z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie 
szczegó%owych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji 
instrumentów finansowych ( Dz. U z 2001 r. Nr 149 poz. 1674), 

! w cenie nabycia – w przypadku akcji, dla których nie istnieje cena rynkowa ustalona na 
aktywnym rynku, albo których warto#$ godziwej nie mo'na ustali$ w wiarygodny sposób 
zgodnie z  § 16 pkt 3 Rozporz!dzenia Ministra Finansów  z dnia 12 grudnia 2001 r. w 
sprawie szczegó%owych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu 
prezentacji instrumentów finansowych ( Dz. U z 2001 r. Nr 149 poz. 1674). 

Zyski lub straty z wyceny aktywów finansowych do warto#ci godziwej s! ujmowane 
w rachunku zysków i strat, w przychodach lub kosztach finansowych zgodnie z § 21 ust.2 pkt. 1 
w/w rozporz!dzenia. 

Nieruchomo#ci wyceniane s! wed%ug zasad, stosowanych do #rodków trwa%ych. 

 
i) Inwestycje krótkoterminowe  
 

Do krótkoterminowych aktywów finansowych zaliczane s! aktywa nabyte w celu osi!gni"cia 



T2 IVESTMENT S.A. 
 

                                        Sprawozdanie Finansowe za okres 01.01.2012-31.12.2012 
 
 

   
Pozna! 12-06-2013  

 
 

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego stanowi integraln! cz"#$ sprawozdania finansowego 

korzy#ci ekonomicznych wynikaj!cych z krótkoterminowych zmian cen i przeznaczonych do 
zbycia w okresie do 12 miesi"cy od dnia bilansowego.  

Krótkoterminowe aktywa finansowe zakwalifikowane do kategorii przeznaczonych do obrotu 
na dzie& bilansowy wycenia si": 

 

! w warto#ci godziwej – w przypadku gdy istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku 
regulowanym, albo których warto#$ godziwa mo'e by$ ustalona w inny wiarygodny sposób 
zgodnie z § 14 ust.1 Rozporz!dzenia Ministra Finansów  z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie 
szczegó%owych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji 
instrumentów finansowych ( Dz. U z 2001 r. Nr 149 poz. 1674), 

! w cenie nabycia – w przypadku akcji, dla których nie istnieje cena rynkowa ustalona na 
aktywnym rynku, albo których warto#$ godziwej nie mo'na ustali$ w wiarygodny sposób 
zgodnie z  § 16 pkt 3 Rozporz!dzenia Ministra Finansów  z dnia 12 grudnia 2001 r. w 
sprawie szczegó%owych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu 
prezentacji instrumentów finansowych ( Dz. U z 2001 r. Nr 149 poz. 1674). 

Zyski lub straty z wyceny aktywów finansowych do warto#ci godziwej s! ujmowane 
w rachunku zysków i strat, w przychodach lub kosztach finansowych zgodnie z § 21 ust.1 w/w 
rozporz!dzenia. 

 

j) Rezerwy na zobowi!zania 

Rezerwy na zobowi!zania tworzone s! na pewne lub prawdopodobne przysz%e zobowi!zania w 
ci"'ar pozosta%ych kosztów operacyjnych, kosztów finansowych, strat nadzwyczajnych, 
zale'nie od okoliczno#ci z którymi przysz%e zobowi!zania si" wi!'!.  

Rezerwy wycenia si" wed%ug uzasadnionej oraz w sposób wiarygodny oszacowanej warto#ci. 

 

k) Zobowi!zania warunkowe - pozabilansowe  

Za zobowi!zania warunkowe Spó%ka uznaje potencjalny przysz%y obowi!zek wykonania 
#wiadcze&, których powstanie jest uzale'nione od zaistnienia okre#lonych zdarze&. 

 
 

l) Rozliczenia mi"dzyokresowe 

Rozliczenia mi"dzyokresowe czynne dotycz! poniesionych przez Spó%k" kosztów dotycz!cych 
przysz%ych okresów sprawozdawczych, a w szczególno#ci: 

 
 

Za bierne rozliczenia mi"dzyokresowe kosztów Spó%ka uznaje prawdopodobne zobowi!zania 
przypadaj!ce na bie'!cy okres sprawozdawczy, wynikaj!ce w szczególno#ci: 
 

! ze #wiadcze& wykonanych na rzecz Spó%ki przez kontrahentów, lecz nie   zafakturowanych 
do dnia bilansowego, je'eli kwota zobowi!zania jest znana lub mo'liwa do oszacowania w 
sposób wiarygodny, 

! z obowi!zku wykonania, zwi!zanych z bie'!c! dzia%alno#ci! przysz%ych #wiadcze&,   
mo'liwych do oszacowania w sposób wiarygodny na podstawie danych planistycznych. 



T2 IVESTMENT S.A. 
 

                                        Sprawozdanie Finansowe za okres 01.01.2012-31.12.2012 
 
 

   
Pozna! 12-06-2013  

 
 

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego stanowi integraln! cz"#$ sprawozdania finansowego 

 
 
 
 
 

m) Kapita%y w%asny 

Kapita% podstawowy wykazywany jest w warto#ci nominalnej wynikaj!cej ze statutu Spó%ki i 
wpisu do Krajowego Rejestru S!dowego.  

 

n) Podatek dochodowy 
Odroczony podatek dochodowy jest ustalany w stosunku do wszystkich ró'nic przej#ciowych   
wyst"puj!cych na dzie& bilansowy mi"dzy warto#ci! podatkow! aktywów i pasywów, a ich 
warto#ci! bilansow! wykazan! w sprawozdaniu finansowym. 

   
! Aktywa z tytu%u podatku dochodowego 
 
Aktywa z tytu%u podatku odroczonego ustala si" w wysoko#ci kwoty przewidzianej 
w przysz%o#ci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwi!zku z ujemnymi ró'nicami 
przej#ciowymi, które spowoduj! w przysz%o#ci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku 
dochodowego oraz straty mo'liwej do odliczenia, przy zachowaniu zasady ostro'no#ci. 

 
! Rezerwa z tytu%u odroczonego podatku dochodowego 
 
Rezerw" z tytu%u podatku odroczonego tworzy si" w wysoko#ci kwoty podatku dochodowego, 
wymagaj!cej w przysz%o#ci zap%aty, w zwi!zku z dodatnimi ró'nicami przej#ciowymi, które 
spowoduj! w przysz%o#ci zwi"kszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego. 
 
Przy ustalaniu wysoko#ci aktywów i rezerwy z tytu%u podatku dochodowego uwzgl"dnia si" 
stawki podatku dochodowego obowi!zuj!ce w roku powstania obowi!zku podatkowego. 
 
Rezerwa i aktywa z tytu%u odroczonego podatku dochodowego wykazywane s! w bilansie 
oddzielnie. 
 
Wp%ywaj!cy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje 
cz"#$ bie'!c! i cz"#$ odroczon!. 
 
Wykazywana w rachunku zysków i strat cz"#$ odroczona stanowi ró'nic" pomi"dzy stanem 
rezerw i aktywów z tytu%u podatku odroczonego na koniec i pocz!tek okresu sprawozdawczego, 
z tym, 'e rezerwy i aktywa dotycz!ce operacji rozliczanych z kapita%em w%asnym, odnosi si" 
równie' na kapita% w%asny. 

 
o) Ró'nice kursowe 
 
Ró'nice kursowe Spó%ka ustala na podstawie art. 15a ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku 
dochodowym od osób prawnych (Dz. U. z 2000 r. nr 54, poz. 654 z po(. zm.) 
 
p) Przychody i zyski 

Za przychody i zyski Spó%ka uznaje uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym 
korzy#ci ekonomicznych, o wiarygodnie okre#lonej warto#ci, w formie zwi"kszenia warto#ci 
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aktywów, albo zmniejszenia warto#ci zobowi!za&, które doprowadz! do wzrostu kapita%u 
w%asnego lub zmniejszenia jego niedoboru w inny sposób ni' wniesienie wk%adów przez 
udzia%owców lub w%a#cicieli. 

 

r) Koszty i straty 

Przez koszty i straty jednostka rozumie uprawdopodobnione zmniejszenia w okresie 
sprawozdawczym korzy#ci ekonomicznych, o wiarygodnie okre#lonej warto#ci, w formie 
zmniejszenia warto#ci aktywów, albo zwi"kszenia warto#ci zobowi!za& i rezerw, które 
doprowadz! do zmniejszenia kapita%u w%asnego lub zwi"kszenia jego niedoboru w inny sposób 
ni' wycofanie #rodków przez udzia%owców lub w%a#cicieli. 

 

s) Wynik finansowy 

Na wynik finansowy netto sk%adaj! si": 

! wynik dzia%alno#ci operacyjnej, w tym z tytu%u pozosta%ych przychodów i kosztów 
operacyjnych (po#rednio zwi!zanych z dzia%alno#ci! operacyjn! jednostki),  

! wynik operacji finansowych,  

! wynik operacji nadzwyczajnych (powsta%ych na skutek zdarze& trudnych do    przewidzenia, 
poza dzia%alno#ci! operacyjn! jednostki i nie zwi!zanych z ogólnym ryzykiem jej 
prowadzenia),  

! obowi!zkowe obci!'enia wyniku finansowego z tytu%u podatku dochodowego, którego 
podatnikiem jest jednostka, i p%atno#ci z nim zrównanych, na podstawie odr"bnych 
przepisów. 

 
 
 
 
 
 
................................................                                                               ................................................... 
(Imi" i nazwisko osoby sporz!dzaj!cej)                                                                                                    (Podpisy cz%onków Zarz!du)                                                                                                
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BILANS 

AKTYWA 31.12.2012 31.12.2011
PLN PLN

 
A. AKTYWA TRWA!E 10,317,312.72 10,647,983.30

I. Warto"ci niematerialne i prawne 0.00 0.00

1. Koszty zako!czonych prac rozwojowych 0.00 0.00
2. Warto"# firmy 0.00 0.00
3. Inne warto"ci niematerialne i prawne 0.00 0.00
4. Zaliczki na warto"ci niematerialne i prawne 0.00 0.00

II. Rzeczowe aktywa trwa#e 286,231.78 473,748.08

1. $rodki trwa%e 286,231.78 473,748.08
a. grunty ( w tym prawo u&ytkowania wieczystego gruntu ) 0.00 0.00
b. budynki, lokale i obiekty in&ynierii l'dowej i wodnej 0.00 0.00
c. urz'dzenia techniczne i maszyny 27,292.99 29,905.10
d. "rodki transportu 89,704.06 138,633.58
e. inne "rodki trwa%e 169,234.73 305,209.40
2. $rodki trwa%e w budowie 0.00 0.00
3. Zaliczki na "rodki trwa%e w budowie 0.00 0.00

III. Nale$no"ci d#ugoterminowe 0.00 0.00

1. od jednostek powi'zanych 0.00 0.00
2. od pozosta%ych jednostek 0.00 0.00

IV. Inwestycje d#ugoterminowe 9,402,175.31 10,039,883.59

1. Nieruchomo"ci 1,954,318.98 1,958,199.45
2. Warto"ci niematerialne i prawne 0.00 0.00
3. D%ugoterminowe aktywa finansowe 7,423,323.87 8,057,151.68
a. w jednostkach powi'zanych 7,423,323.87 8,057,151.68
- udzia%y i akcje 6,675,721.73 6,363,411.73
- inne papiery warto"ciowe 0.00 0.00
- udzielone po&yczki 747,602.14 1,693,739.95
- inne d%ugoterminowe aktywa finansowe 0.00 0.00
b. w pozosta%ych jednostkach 0.00 0.00
- udzia%y i akcje 0.00 0.00
- inne papiery warto"ciowe 0.00 0.00
- udzielone po&yczki 0.00 0.00

 - inne warto"ci niematerialne i prawne 0.00 0.00
4. Inne inwestycje d%ugoterminowe 24,532.46 24,532.46

V. D#ugoterminowe rozliczenia mi%dzyokresowe 628,905.63 134,351.63

1. Aktywa z tytu%u odroczonego podatku dochodowego 628,905.63 134,351.63
2. Inne rozliczenia mi(dzyokresowe 0.00 0.00

B. AKTYWA OBROTOWE 11,657,114.56 10,869,056.33
 

I. Zapasy 1,707,952.25 1,707,952.25

1. Materia%y 0.00 0.00
2. Pó%produkty i produkty w toku 0.00 0.00
3. Produkty gotowe 0.00 0.00
4. Towary 1,707,952.25 1,707,952.25
5. Zaliczki na poczet dostaw 0.00 0.00

II. Nale$no"ci krótkoterminowe 2,548,576.24 2,703,444.69

1. Nale&no"ci od jednostek powi'zanych 2,259,912.55 2,264,414.26
a. z tytu%u dostaw i us%ug, o okresie sp%aty : 154,468.47 152,200.26
- do 12 miesi(cy 154,468.47 152,200.26
- powy&ej 12 miesi(cy 0.00 0.00
b. inne 2,105,444.08 2,112,214.00
2. Nale&no"ci od pozosta%ych jednostek 288,663.69 439,030.43
a. z tytu%u dostaw i us%ug, o okresie sp%aty : 174,941.49 195,235.17
- do 12 miesi(cy 174,941.49 195,235.17
- powy&ej 12 miesi(cy 0.00 0.00
b. z tytu%u podatków, dotacji, ce%, ubezpiecze! spo%ecznych i 

zdrowotnych oraz innych "wiadcze! 43,359.61 69,396.59
c. inne 70,362.59 174,398.67
d. dochodzone na drodze s'dowej 0.00

III. Inwestycje krótkoterminowe 7,384,681.52 6,430,786.09

1. Krótkoterminowe aktywa finansowe 7,384,681.52 6,430,786.09
a. w jednostkach powi'zanych 4,123,782.73 3,904,226.35
- udzia%y i akcje 1,196,723.58 1,380,834.90
- inne papiery warto"ciowe 0.00 0.00
- udzielone po&yczki 2,927,059.15 2,523,391.45
- inne krótkoterminowe aktywa finansowe 0.00 0.00
b. w pozosta%ych jednostkach 2,794,478.76 1,818,023.06
- udzia%y i akcje 2,670,478.76 1,549,226.08
- inne papiery warto"ciowe 0.00 0.00
- udzielone po&yczki 124,000.00 268,796.98
- inne krótkoterminowe aktywa finansowe 0.00 0.00
c. "rodki pieni(&ne i inne aktywa pieni(&ne 466,420.03 708,536.68
- "rodki pieni(&ne w kasie i na rachunku bankowym 466,420.03 708,536.68
- inne "rodki pieni(&ne 0.00 0.00
- inne aktywa pieni(&ne 0.00 0.00
2. Inne inwestycje krótkoterminowe 0.00 0.00

IV. Krótkoterminowe rozliczenia mi%dzyokresowe 15,904.55 26,873.30

Aktywa razem 21,974,427.28 21,517,039.63
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BILNAS

P A S Y W A 31.12.2012 31.12.2011
PLN PLN

A. KAPITA! W!ASNY 20,758,374.84 20,567,243.03
 

I. Kapita" podstawowy 6,150,000.00 6,150,000.00
II. Nale#ne wp"aty na kapita" podstawowy (wielko$% ujemna) 0.00 0.00
III. Udzia"y (akcje) w"asne (wielko$% ujemna) 0.00 0.00
IV. Kapita" zapasowy 17,368,905.17 17,368,905.17
V. Kapita" z aktualizacji wyceny 0.00 0.00
VI. Pozosta"e kapita"y rezerwowe 0.00 0.00
VII. Zysk ( strata) z lat ubieg"ych -3,096,108.28 0.00
VIII. Zysk ( strata) netto 335,577.95 -2,951,662.14
IX. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (warto$% ujemna) 0.00 0.00

 
B. ZOBOWI&ZANIA I REZERWY NA ZOBOWI&ZANIA 1,216,052.44 949,796.60

 
I. Rezerwy na zobowi'zania 567,453.17 204,197.52

1. Rezerwy z tytu!u odroczonego podatku dochodowego 562,192.37 202,946.37
2. Rezerwy na "wiadczenia emerytalne i podobne 5,260.80 1,251.15
- d!ugoterminowe 0.00 0.00
- krótkoterminowe 5,260.80 1,251.15
3. Pozosta!e rezerwy 0.00 0.00
- d!ugoterminowe 0.00 0.00
- krótkoterminowe 0.00 0.00

II. Zobowi'zania d"ugoterminowe 0.00 0.00

1. Wobec jednostek powi#zanych 0.00 0.00
2. Wobec pozosta!ych jednostek 0.00 0.00
a. kredyty i po$yczki 0.00 0.00
b. z tytu!u emisji d!u$nych papierów warto"ciowych 0.00 0.00
c. inne zobowi#zania finansowe 0.00 0.00
d. inne 0.00 0.00

III. Zobowi'zania krótkoterminowe 573,559.29 630,455.30

1. Wobec jednostek powi#zanych 175,048.11 227,303.74
a. z tytu!u dostaw i us!ug, w okresie wymagalno"ci: 175,048.11 0.00
- do 12 miesi%cy 175,048.11 0.00
- powy$ej 12 miesi%cy 0.00 0.00
b. inne 0.00 227,303.74
2. Wobec pozosta!ych jednostek 398,511.18 403,151.56
a. kredyty i po$yczki 0.00 5,319.12

 b. z tytu!u emisji d!u$nych papierów warto"ciowych 0.00 0.00
c. inne zobowi#zania finansowe 59,033.10 90,702.53
d. z tytu!u dostaw i us!ug, w okresie wymagalno"ci: 219,061.20 175,064.51
- do 12 miesi%cy 219,061.20 175,064.51
- powy$ej 12 miesi%cy 0.00 0.00
e. zaliczki otrzymane na dostawy 0.00 0.00
f. zobowi#zania wekslowe 0.00 0.00
g. z tytu!u podatków, ce!, ubezpiecze& i innych "wiadcze& 44,214.71 86,951.52
h. z tytu!u wynagrodze& 45,380.72 31,582.42
i. inne 30,821.45 13,531.46
3. Fundusze specjalne

IV. Rozliczenia mi(dzyokresowe 75,039.98 115,143.78

1. Ujemna warto"' firmy 0.00 0.00
2. Inne rozliczenia mi%dzyokresowe 75,039.98 115,143.78
a. d!ugoterminowe 21,414.93 75,039.96
b. krótkoterminowe 53,625.05 40,103.82

SUMA  21,974,427.28 21,517,039.63



.................................
(pieczątka firmy)

T2 Investment S.A.
ul. Jasielska 16a
60-476 Poznań

NIP: 782-20-89-018

.........................................
(nazwisko i imię osoby sporządzającej) ......................................

12-06-2013
........................................

(podpisy członków zarządu)

LP. 01.01.12-31.12.12 01.01.11-31.12.11
PLN PLN

A. Przychody netto ze sprzeda!y i zrównane z nimi, w tym: 1,043,488.10 865,625.46
- od jednostek powi!zanych 106,128.46 99,179.47
1. Przychody netto ze sprzeda"y produktów 1,043,488.10 865,625.46
2. Zmiana stanu produktów 0.00 0.00
3. Koszt wytworzenia produktów na w#asne potrzeby jednostki 0.00 0.00
4. Przychody netto ze sprzeda"y towarów i materia#ów 0.00 0.00
 

B. Koszty dzia"alno#ci operacyjnej 2,007,057.18 1,859,475.40
1. Amortyzacja 211,396.77 227,944.41
2. Zu"ycie materia#ów i energii 379,016.24 283,362.56
3. Us#ugi obce 907,841.77 570,656.46
4. Podatki i op#aty, w tym: 166,112.19 200,452.57
- podatek akcyzowy 0.00 0.00
5. Wynagrodzenia 301,619.78 478,311.89
6. Ubezpieczenia spo#eczne i inne $wiadczenia 11,143.74 38,093.48
7. Pozosta#e koszty rodzajowe 29,926.69 60,654.03
8. Warto$% sprzedanych towarów i materia#ów 0.00 0.00
 

C. Zysk/Strata ze sprzeda!y -963,569.08 -993,849.94
 

D. Pozosta"e przychody operacyjne 96,542.94 386,794.29
1. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywów trwa#ych 19,500.00 198,583.81
2. Dotacje 40,103.80 111,740.16
3. Inne przychody operacyjne 36,939.14 76,470.32
 

E. Pozosta"e koszty operacyjne 104,660.94 68,513.94
1. Strata ze zbycia niefinanoswych aktywów trwa#ych 0.00 0.00
2. Aktualizacja warto$ci aktywów niefinansowych 0.00 0.00
3. Inne koszty operacyjne 104,660.94 68,513.94

F. Zysk/Strata na dzia"alno#ci operacyjnej -971,687.08 -675,569.59
 

G. Przychody finansowe 2,475,087.60 988,916.93
1. Dywidendy i udzia#y w zyskach, w tym: 0.00 0.00
- od jednostek powi!zanych 0.00 0.00
2. Odsetki, w tym: 242,528.72 240,785.38
- od jednostek powi!zanych 217,365.42 205,101.70
3. Zysk ze bycia inwestycji 0.00 748,131.51
4. Aktualizacja warto$ci inwestycji 2,232,558.88 0.00
5. Inne 0.00 0.04
 

H. Koszty finansowe 1,303,130.57 3,719,586.48
1. Odsetki, w tym: 30,660.16 47,348.73
- dla jednostek powi!zanych 0.00 0.00
2. Strata ze zbycia inwestycji 1,209,435.53 0.00
3. Aktualizacja warto$ci inwestycji 0.00 3,661,091.42
4. Inne 63,034.88 11,146.33

I. Zysk/Strata na dzia"alno#ci gospodarczej 200,269.95 -3,406,239.14
 

J. Wynik zdarze$ nadzwyczajnych 0.00 0.00
1. Zyski nadzwyczajne 0.00 0.00
2. Straty nadzwyczajne 0.00 0.00

K. Zysk/Strata brutto 200,269.95 -3,406,239.14
 

L. Podatek dochodowy -135,308.00 -454,577.00
 

M. Pozosta"e obowi%zkowe zmniejszenia zysku 0.00 0.00
 
 

N. Zysk/Strata netto 335,577.95 -2,951,662.14

WYSZCZEGÓLNIENIE

RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT 

WARIANT PORÓWANWCZY



01.01.2012-31.12.2012

PLN

A.
I. Zysk (strata) netto 335,577.95
II. Korekty razem -938,542.57

1. Amortyzacja 211,396.77
2. Zyski (straty) z tytu!u ró"nic kursowych 0.00
3. Odsteki i udzia!y w zyskach (dywidendy) -220,976.74
4. Zysk (strata) z dzia!alno#ci inwestycyjnej -1,043,250.38
5. Zmiana stanu rezerw 363,255.65
6. Zmiana stanu zapasów 0.00
7. Zmiana stanu nale"no#ci 154,868.45
8. Zmiana stanu zobowi$za% krótkoterminowych, z wyj$tkiem po"yczek i kredytów 264,298.87
9. Zmiana stanu rozlicze% mi&dzyokresowych -523,689.05

10. Inne korekty -144,446.14
III. Przep!ywy pieni"#ne netto z dzia!alno$ci operacyjnej -602,964.62

B.
I. Wp!ywy 902,263.23

1. Zbycie warto#ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywów trwa!ych 0.00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomo#ci oraz warto#ci niematerialne i prawne 0.00
3. Z aktywów fianansowych, w tym: 902,263.23
a) w jednostkach powi$zanych 0.00
b) w pozosta!ych jednostkach 902,263.23

-zbycie aktywów finansowych 879,551.47
-dywidendy i udzia!y w zyskach 0.00
-sp!ata udzielonych po"yczek 5,570.37
-odsetki 17,141.39
-inne wp!ywy z aktywów finansowych 0.00

4. Inne wp!ywy inwestycyjne 0.00
II. Wydatki -219,192.20

1. Nabycie warto#ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywów trwa!ych 0.00
2. Inwestycje w nieruchomo#ci oraz warto#ci niematerialne i prawne -20,000.00
3. Na aktywa finansowe, w tym: -199,192.20
a) w jednostkach powi$zanych -98,428.86
b) w pozosta!ych jednostkach -100,763.34

-nabycie aktywów finansowych -100,763.34

-udzielone po"yczki d!ugoterminowe 0.00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0.00

III. Przep!ywy pieni"#ne netto z dzia!alno$ci inwestycyjnej 683,071.03

C.
I. Wp!ywy 0.00

1.
Wp!ywy netto z wydania udzia!ów (emisji akcji) i innych instrumentów kapita!owych oraz dop!at do 
kapita!u 0.00

2. Kredyty i po"yczki 0.00
3. Emisja d!u"nych papierów warto#ciowych 0.00
4. Inne wp!ywy finansowe 0.00

II. Wydatki -322,223.06
1. Nabycie udzia!ów (akcji w!asnych 0.00
2. Dywidendy i inne wp!aty na rzecz w!a#cicieli 0.00
3. Inne, ni" wyp!aty na rzecz w!a#cicieli, wydatki z podzia!u zysku 0.00
4. Sp!aty kredytów i po"yczek -193,687.91
5. Wykup d!u"nych papierów warto#ciowych 0.00
6. Z tytu!u innych zobowi$za% finansowych 0.00
7. P!atno#ci zobowi$za% z tytu!u umów leasingu finansowego -90,702.53
8. Odsetki -37,832.62
9. Inne wydaki finansowe 0.00

III. Przep!ywy pieni"#ne netto z dzia!alno$ci fianansowej -322,223.06

D. Przep!ywy pieni"#ne netto razem -242,116.65
E. Bilansowa zmiana stanu $rodków pieni"#nych w tym: -242,116.65

z tytu!u ró#nic kursowych
F. %rodki pieni"#ne na pocz&tek okresu 708,536.68
G. %rodki pienie#ne na koniec okresu, w tym: 466,420.03

-   ograniczonej mo"liwo#ci dysponowania -

Przep!ywy $rodków pieni"#nych z dzia!alno$ci finansowj

T2 Investment s.a.
ul. Jasielska 16a
60-476 Pozna%

NIP: 782-20-89-018
Pieczatka firmy

SPRAWOZDANIE Z PRZEP'YWÓW %RODKÓW PIENI()NYCH 
METODA PO%REDNIA

WYSZCZEGÓLNIENIE

Przep!ywy $rodków pieni"#nych z dzia!alno$ci operacyjnej

Przep!ywy $rodków pieni"#nych z dzia!alno$ci inwestycyjnej



(pieczatka firmy)

31.12.2012 31.12.2011

I. Kapita! (fundusz) w!asny na pocz"tek okresu (BO) 20,567,243.03 23,518,905.17
- korekty b!"dów podstawowych 0 0

I.a. Kapita! (fundusz) w!asny na pocz"tek okresu (BO), po korektach 20,567,243.03 23,518,905.17

1 Kapita! (fundusz) podstawowy na pocz"tek okresu 6,150,000.00 6,150,000.00
1.1 Zmiany kapita!u (funduszu) podstawowego 0.00 0.00

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- wydania udzia!ów (emisji akcji) 0.00 0.00
b) zmniejszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- umorzenia udzia!ów (akcji) 0.00 0.00

1.2 Kapita! (fundusz) podstawowy na koniec okresu 6,150,000.00 6,150,000.00

2 Nale#ne wp!aty na kapita! podstawowy na pocz"tek okresu 0.00 0.00
2.1 Zmiana nale#nych wp!at na kapita! podstawowy 0.00 0.00

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- 0.00 0.00
b) zmniejszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- 0.00 0.00

2.2 Nale#ne wp!aty na kapita! podstawowy na koniec okresu 0.00 0.00

3 Udzia!y (akcje) w!asne na pocz"tek okresu 0.00 0.00
a) zwi"kszenie 0.00 0.00
b) zmniejszenie 0.00 0.00

3.1 Udzia!y (akcje) w!asne na koniec okresu 0.00 0.00

4 Kapita! (fundusz) zapasowy na pocz"tek okresu 17,368,905.17 15,629,462.32
4.1 Zmiany kapita!u (funduszu) zapasowego 0.00 1,739,442.85

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 1,739,442.85
- emisji akcji powy#ej warto$ci nominalnej 0.00 0.00
- z podzia!u zysku 0.00 1,739,442.85
- wniesienia aportem wierzytelno$ci powy#ej wartosci nominalnej 0.00 0.00
b) zmniejszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- pokrycia straty 0.00 0.00
- 0.00 0.00

4.2 Stan kapita!u (funduszu) zapasowego na koniec okresu 17,368,905.17 17,368,905.17

5 Kapita! (fundusz) z aktualizacji wyceny na pocz"tek okresu 0.00 0.00
5.1 Zmiany kapita!u (funduszu) z aktualizacji wyceny 0.00 0.00

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- 0.00 0.00
b) zmniejszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- zbycia $rodków trwa!ych 0.00 0.00
- 0.00 0.00

5.2 Kapita! (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0.00 0.00

6 Pozosta!e kapita!y (fundusze) rezerwowe na pocz"tek okresu 0.00 0.00
6.1 Zmiany pozosta!ych kapita!ów (funduszy) rezerwowych 0.00 0.00

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- dop!aty do kapita!u uchwalone i w ca!o$ci pokryte 0.00 0.00
b) zmniejszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- 0.00 0.00

6.2 Pozosta!e kapita!y (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0.00 0.00

7 Zysk (strata) z lat ubieg!ych na pocz"tek okresu -2,951,662.14 1,739,442.85
7.1 Zysk z lat ubieg!ych na pocz"tek okresu 0.00 1,739,442.85

- korekty b!"dów podstawowych 0.00 0.00
7.2 Zysk z lat ubieg!ych na pocz"tek okresu, po korektach 0.00 1,739,442.85

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- podzia!u zysku z lat ubieg!ych 0.00 0.00
b) zmniejszenie (przeznaczenie na kapita! zapasowy) 0.00 -1,739,442.85

7.3 Zysk z lat ubieg!ych na koniec okresu 0.00 0.00
7.4 Strata z lat ubieg!ych na pocz"tek okresu, -2,951,662.14 0.00

- korekty b!"dów podstawowych -144,446.14 0.00
7.5 Strata z lat ubieg!ych na pocz"tek okresu, po korektach -3,096,108.28 0.00

a) zwi"kszenie (z tytu!u) 0.00 0.00
- przeniesienia straty z lat ubieg!ych do pokrycia 0.00 0.00
b) zmniejszenie (z tytu!u) pokrycia z kapita!u zapasowego 0.00 0.00

7.6 Strata z lat ubieg!ych na koniec okresu -3,096,108.28 0.00
7.7 Zysk (strata) z lat ubieg!ych na koniec okresu -3,096,108.28 0.00

8 Wynik netto 335,577.95 -2,951,662.14
a) zysk netto 335,577.95 0.00
b) strata netto 0.00 -2,951,662.14
c) odpisy z zysku 0.00 0.00

II Kapita! (fundusz) w!asny na koniec okresu (BZ) 20,758,374.84 20,567,243.03

III
Kapita! (fundusz) w!asny, po uwzgl$dnieniu proponowanego podzia!u zysku (pokrycia 
straty)

20,758,374.84 20,567,243.03

………………………….......................................                                                            Sporz%dzono dnia 12-06-2013 r.

(nazwisko i imi" osoby sporz%dzaj%cej)

Lp. Wyszczególnienie

T2 Investment s.a.
ul. Jasielska 16a
60-476 Pozna&

NIP: 782-20-89-018

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE W%ASNYM SPORZ&DZONY NA DZIE' 31.12.2011 R.
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Sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2012-31.12.2012 
 

  

Pozna!,12.06.2013  r. 
 

Dodatkowe informacje i obja!nienia stanowi" integraln" cz#!$ sprawozdania finansowego 
 

 
 
 

DODATKOWE INFORMACJE I OBJA!NIENIA 
 
 
 
 

1.  Wyja"nienia do bilansu 
  

 
1) Zakres zmian warto!ci rodzajowych grup !rodków trwa%ych oraz warto!ci niematerialnych i 

prawnych przedstawia si# nast#puj"co (w PLN): 
 
 
 

Tre!$ Stan na dzie& 
01.01.2012 

Zwi#kszenia Zmniejszenia Stan na dzie& 
31.12.2012 

Urz"dzenia techniczne i 
maszyny 122 603,59 0,00 0,00 122 603,59 

'rodki transportu 326 260,26 0,00 0,00 326 260,26 

Pozosta%e !rodki trwa%e 793 535,67 0,00 0,00 793 535,67 
Warto!ci niematerialne 
i prawne 1499,00 0,00 0,00 1499,00 

RAZEM 1 243 898 ,52 0,00 0,00 1 243 898 ,52 
 

 
              Natomiast zmiany umorzenia sk%adników maj"tku przedstawiaj" si# nast#puj"co (w PLN): 
 
 

 
Tre!$ Stan na dzie& 

01.01.2012 
Zwi#kszenia Zmniejszenia Stan na dzie& 

31.12.2012 
Urz"dzenia techniczne i 
maszyny 92 698,49 2 612,11 0,00 95 310,60 

'rodki transportu 187 626,68 48 929,52 0,00 236 556,20 

Pozosta%e !rodki trwa%e 488 326,27 135 974,67 0,00 624 300,94 
Warto!ci niematerialne 
i prawne 1 499,00 0,00 0,00 1 499,00 

RAZEM 770 150,44 187 516,30 0,00 957 666,74 
 
 
 
 
2) Warto!$ gruntów u(ytkowanych wieczy!cie, 
 

! Warto!$ gruntów u(ytkowanych wieczy!cie na 31-12-2012 r.  
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Dodatkowe informacje i obja!nienia stanowi" integraln" cz#!$ sprawozdania finansowego 
 

 
Inwestycje 

D%ugoterminowe - 
Nieruchomo!ci 

Stan na 
dzie& 

01.01.2012 

Zwi#kszenia 
(nabycie)  

Zmniejszenia   
( amortyzacja) 

Stan na dzie& 
31.12.2012 

Inwestycje 
D%ugoterminowe - 

Nieruchomo!ci 

1 958 199,45 20 000,00 23 880,47 1 954 318,98 z% 

SUMA 1 958 199,45 20 000,00 23 880,47 1 954 318,98 z#. 
 
 

Udzia#y/akcje 
TERRA 

PROMESA 
SP.Z .O. 

T2 
SZAMOTU$Y 

SP Z. O.O. 

LMB 
CAPITAL 

S.A.  

T2 
INKUBATOR 

SP.Z O.O. 

T2 
JASIELSKA 

SP.Z O.O. 
Razem 

Stan na dzie% 01.01.2012 3 720 882,53 46 500,00 687 690,00 52 839,00 1 855 500,20 6 363 411,70 
a) Zmniejszenia, z tytu%u  

 
 -687 900,00 

  
687 900,00 

-sprzeda( 
 

 
    -aport 

 
 

    -aktualizacja warto!ci inwestycji 
 

 
    -inne (przekwalifikowanie na 

krótkoterminowe) 
 

 
-687 900,00 

  
687 900,00 

b) Zwi#kszenia, z tytu%u  
 

 
 

1 000 000,00 
 

1 000 000,00 
-nabycie 

 
 

    -aport 
 

 
    -aktualizacja warto!ci inwestycji 

 
 

    -inne ( dop%aty do kapita%u ) 
 

 
 

 1 000 000,00 
 

 1 000 000,00 
Stan na dzie% 31.12.2012 3 720 882,53 46 500,00 0,00 1 052 839,00 1 855 500,20 6 675 721,73 

 
W roku obrotowym zosta%o przekwalifikowane akcje spó%ki LMB CAPITAL S.A. na 
krótkoterminowe. Zosta%y one przeszacowane do warto!ci godziwej na podstawie zdyskontowanych 
przep%ywów pieni#(nych(DCF) przy zastosowaniu nast#puj"cych za%o(e&: 

1. stopa wzrostu przep%ywów, 
2. okres zwrotu nak%adów inwestycyjnych, 
3. koszt kapita%u , 
4. stopa wzrostu do warto!ci rezydualnej. 

 

Po&yczki 
T2 

INKUBATOR 
SP.Z O.O. 

RAZEM 

Stan na dzie% 1.01.2012 1 693 739,95 1 693 739,95 
a) Zmniejszenia, z tytu%u  1 000 000,00 1 000 000,00 

-sp%ata  
  -aktualizacja warto!ci  

inwestycji 
  -inne ( konwersja na kapita%) 1 000 000,00 1 000 000,00 

b) Zwi#kszenia, z tytu%u  53 862,19 53 862,19 
-udzielenie  

  -aktualizacja warto!ci  
   inwestycji 

  - naliczenie odsetek  53 862,19 53 862,19 
-inne 

  Stan na dzie% 31.12.2012 747 602,14 747 602,14 
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Dodatkowe informacje i obja!nienia stanowi" integraln" cz#!$ sprawozdania finansowego 
 

Zaprezentowane w inwestycjach d%ugoterminowych „Inne inwestycje d%ugoterminowe” dotycz" 
zakupu dzie%a sztuki. które w przysz%o!ci b#dzie sprzedane w wy(szej kwocie.  
 
Spó%ka udzieli%a równie( po(yczek o terminie wymagalno!ci do roku w kwocie 3 051 059,15z%.  
 
3) Warto!$ nieamortyzowanych (nieumarzanych) przez jednostk# !rodków trwa%ych, u(ywanych na 

podstawie umów najmu, dzier(awy i innych umów, w tym z tytu%u leasingu 
 

! Nie wyst"pi%y 
 
4) Zobowi"zania wobec bud(etu pa&stwa lub jednostek samorz"du terytorialnego z tytu%u uzyskania 

prawa w%asno!ci budynków i budowli. 
 
 
 

! Na dzie& bilansowy Spó%ka nie posiada powy(szych zobowi"za&. 
 
5) Dane o strukturze w%asno!ci kapita%u podstawowego oraz liczbie i warto!ci nominalnej 

subskrybowanych akcji, w tym uprzywilejowanych: 
 
 
     Kapita% podstawowy  Spó%ki wynosi 6.150.000,00 PLN i dzieli si# na 6.150.000 akcji zwyk%ych 

nieuprzywilejowanych o warto!ci nominalnej 1,00 PLN. 
 
 
       Wed%ug stanu na 31 grudnia 2012 r. struktura akcjonariuszy Spó%ki przedstawia si# nast#puj"co: 
 
 

Akcjonariusz 
% 

posiadanych 
g%osów 

Ilo!$ akcji 
 

Warto!$  
Nominalna  

(PLN) 

Warto!$ akcji 
 (PLN) 

 

Tomasz Tyli&ski 32,10 % 1.975.149 1,00 1 975 149,00 

Beata Schmidt-Tyli&ska 14,60 % 900.000 1,00 900.000,00 
Inwest Consulting S.A.  
(*) 21,70 % 1.332.590 1,00 1.332.590,00 

Moonrock  Enterprise S.A.  
(*) 9,5 % 581 417 1,00 581 417,00 

Pozostali 22,10 % 1.360.844 1,00 1.360 844,00 

RAZEM 100 % 6.150.000 1,00 6.150.000,00 
 
(*) z podmiotami zale(nymi 
 
 
6) Stan na pocz"tek roku obrotowego, zwi#kszenia i wykorzystanie oraz stan ko&cowy kapita%ów 

(funduszy) zapasowych i rezerwowych, o ile jednostka nie sporz"dza zestawienia zmian w 
kapitale (funduszu) w%asnym. 

 
! Spó%ka sporz"dza zestawienie zmian w kapitale w%asnym. 
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7) Propozycje co do sposobu podzia%u zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy. 
 

Zarz"d zamierza zaproponowa$ Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu, aby zysk netto pokry% 
straty lat ubieg%ych. 

 
8) Dane o stanie rezerw wed%ug celu ich utworzenia na pocz"tek roku obrotowego, zwi#kszeniach, 

wykorzystaniu, rozwi"zaniu i stanie ko&cowym. 
 
 

Rezerwy Stan na dzie& 
01.01.2012 

Zwi#kszenia Zmniejszenia Stan na dzie& 
31.12.2012 

Rezerwa na 
niewykorzystany urlop 1 251,15 4 009,65 0,00 5 260,80 

Rezerwa z tytu%u 
odroczonego podatku 
dochodowego 

202 946,37 426 055,00 66 809,00 562 192,37 

RAZEM 204 197,52 430 064,65 66 809,00 567 453,17 
 

 
9) Dane o odpisach aktualizuj"cych warto!$ nale(no!ci , ze wskazaniem stanu na pocz"tek roku 

obrotowego,  zwi#ksze&, wykorzystaniu, rozwi"zaniu i stanie na koniec roku obrotowego  
 
  
 

Tre!$ Stan na dzie& 
01.01.2012 Zwi#kszenia Zmniejszenia Stan na dzie& 

31.12.2012 
Odpisy 
aktualizuj"ce 
warto!$ nale(no!ci 

38 368,06 70 010,65 z%. 18 477,54 z%. 89 901,17 

RAZEM 38 368,06 70 010,65 z#.. 18 477,54 z#. 89 901,17 
 
 
10) Podzia% zobowi"za& d%ugoterminowych wed%ug pozycji bilansu o pozosta%ym od dnia 

bilansowego przewidywanym umow", okresie sp%aty: 
1. do 1 roku, 
2. powy(ej 1 roku do 3 lat, 
3. powy(ej 3 do 5 lat, 
4. powy(ej 5 lat, 

 
 

 
! Na 31-12-2012 r. pozycja nie wyst"pi%a. 
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11) Wykaz  istotnych czynnych i biernych rozlicze& mi#dzyokresowych w (PLN): 
 
 

! Czynne rozliczenia mi#dzyokresowe 
 
 

Krótkoterminowe rozliczenia mi#dzyokresowe 
czynne 

Kwota 

Ubezpieczenie samochodów s%u(bowych 15 674,46 

Pozosta%e 230,09 

RAZEM 15 904,55 
 
 
 
 

! Bierne rozliczenia mi#dzyokresowe 
 
 
Rozliczenia mi#dzyokresowe bierne Kwota 

Rezerwa na badanie bilansu 8 000,00 

Woda, !cieki 1 521,25 
Rezerwa na sporz"dzenie sprawozdania 
finansowego 4 000,00 

Dotacja 61 518,73 

RAZEM 75 039,98 
  
 
 
12) Wykaz grup zobowi"za& zabezpieczonych na maj"tku jednostki ( ze wskazaniem jego rodzaju ). 
 

! Firma podpisa%a deklaracj# wekslowe in blanco zrealizowane w przypadku nieuregulowanych 
zobowi"za& z tytu%u umowy leasingu nr z dnia804/LF/2009 z 14-10-2009. 

               
Podpisane weksle in blanco  ewidencjonowane s"  pozabilansowo w formie rejestru zawieraj"cego 
dane umo(liwiaj"ce identyfikacj# poszczególnych wierzycieli. 

 
 
13) Zobowi"zania warunkowe, w tym równie( udzielone przez jednostk# gwarancje i por#czenia, 

tak(e wekslowe; odr#bnie nale(y wykaza$ informacje dotycz"ce gwarancji i por#cze& wobec 
jednostek powi"zanych; 

 
! Na dzie& bilansowy Spó%ka nie posiada zobowi"za& warunkowych. 

 
 
 
 

 



T2 INVESTMENT  S. A. 
 

Sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2012-31.12.2012 
 

  

Pozna!,12.06.2013  r. 
 

Dodatkowe informacje i obja!nienia stanowi" integraln" cz#!$ sprawozdania finansowego 
 

2. Wyja"nienia do rachunku zysków i strat  
 
 
1) Struktur# rzeczow" (rodzaje dzia%alno!ci) i terytorialn" (kraj, eksport) przychodów netto ze 

sprzeda(y produktów, towarów i materia%ów. 
 
Tytu% Kraj Eksport Razem 

Przychody ze sprzeda(y 
towarów (netto PLN) 0,00 0,00 0,00 

Przychody ze sprzeda(y 
us%ug (netto PLN) 1 043 488,10 0,00 1 043 488,10 

 
 

2) Wysoko!$ i wyja!nienie przyczyn nieplanowych odpisów amortyzacyjnych (umorzeniowych) 
!rodki trwa%e. 

 
! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 

 
 
3) Wysoko!$ odpisów aktualizuj"cych warto!$ zapasów. 
 

! W okresie obj#tych sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 
 
 
4) Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzia%alno!ci zaniechanej w roku obrotowym lub 

przewidzianej do zaniechania zaprzestania w roku nast#pnym, 
 

! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 
 
 
 
5) Rozliczenie g%ównych pozycji ró(ni"cych podstaw# opodatkowania podatkiem dochodowym od 

osób prawnych od wyniku finansowego (zysku, straty) brutto: 
 
  

Tytu% Warto!$ 

1. Wynik finansowy brutto za okres  01.01.2012 - 31.12.2012 r.  -200 269,95 

2. Koszty nieuznawanie za koszty uzyskania przychodów 
w roku bie&'cym   2 127 326,02 

 – amortyzacja NKUP  52 403,68 
 – Dotacja  40 103,80 
 – niezap%acony ZUS+ wynagrodzenia  29 776,70 
 – koszty reprezentacji  7810,90 
 – Podatki NKUP  184,64 
 – Wycena inwestycji  1 762 666,27 
 - Odpisy na nale(no!ci  100 233,08 
 - Koszty najmu  35 832,30 
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 – Pozosta%e koszty nkup  27 281,55 
 - Dop%aty do kapita%u  59 033,10 
 – Rezerwy  12 000,00 

3. Zwi(kszenia kosztów 
 67 655,61 

 – Rozwi"zanie rezerwy   12 000,00 
 - Amortyzacja pozabilansowa  12 487,92 
 - Zap%acone odsetki   34 334,95 
 – Zap%acony ZUS i wynagrodzenia  7 632,74 
 - Inne  1 200,00 

5. Zmniejszenia przychodów  4 279 193,82  
 – Odsetki od po(yczki naliczone bilansowo  225 387,33 
 – Odpis aktualizuj"cy papiery warto!ciowe  3 995 225,15 
 – Pozosta%e  58 581,34 

6. Podstawa naliczenia podatku dochodowego  -  2 019 253,46 
7.   Rozliczenie straty z lat ubieg#ych  -  2 019 253,46 

 
 
6) W przypadku jednostek, które sporz"dzaj" rachunek zysków i strat w wariancie kalkulacyjnym, 

dane o kosztach wytworzenia produktów na w%asne potrzeby oraz o kosztach rodzajowych: 
  

a) amortyzacja 
b) zu(ycie materia%ów i energii, 
c) us%ugi obce, 
d) podatki i op%aty 
e) wynagrodzenia, 
f) !wiadczenia na rzecz pracowników, 
g) pozosta%e 

 
 

! Spó%ka sporz"dza rachunek zysków i strat wed%ug wariantu porównawczego. 
 
7) Koszt wytworzenia !rodków trwa%ych w budowie, w tym odsetki oraz skapitalizowane ró(nice 

kursowe od zobowi"za& zaci"gni#tych w celu ich sfinansowania, 
 

 
! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 

 
 
8) Poniesione w ostatnim roku i planowane na nast#pny rok nak%ady na niefinansowe aktywa trwa%e; 

odr#bnie nale(y wykaza$ poniesione i planowane nak%ady na ochron# !rodowiska. 
 
 

Lp. Wyszczególnienie 

Nak%ady 
poniesione w 

roku 
obrotowym 

Nak%ady planowane 

1. 
Niefinansowe aktywa trwa#e zwi'zane z ochron' 
"rodowiska 0,00 0,00 
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  a) warto!ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 
  b) !rodki trwa%e 0,00 0,00 
  c) !rodki trwa%e w budowie 0,00 0,00 
  d) inne 0,00 0,00  

2. Niefinansowe aktywa trwa#e pozosta#e 0,00 50 000,00 
  a) warto!ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 

  b) !rodki trwa%e 0,00 20 000,00 
  c) !rodki trwa%e w budowie 0,00 0,00 

  d) inwestycje w nieruchomo!ci 20 000,00 30 000,00 

  e) inwestycje w warto!ci niematerialne i prawne 0,00  
  f) inne 0,00 0,000 

3. Niefinansowe aktywa trwa#e razem 20 000,00 50 000,00 

  a) warto!ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 
  b) !rodki trwa%e 0,00 20 000,00 
  c) !rodki trwa%e w budowie 0,00 0,00 

  d) inwestycje w nieruchomo!ci 20 000,00 30 000,00 
  e) inwestycje w warto!ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 
  f) inne 0,00 0,00 

 
 

 
9) Informacje o zyskach i stratach nadzwyczajnych z podzia%em na losowe i pozosta%e oraz podatek 

dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych, 
 

! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 
 
 

 
 
10) Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych, 
 
 
 

! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 
 
 
2a. Dla pozycji bilansu oraz rachunku zysków i strat, wyra&onych w walutach obcych -   kursy  

przyj(te do ich wyceny. 
 
     

! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 
    
 
 
3. Obja"nienie struktury "rodków pieni(&nych przyj(tych do rachunku przep#ywów     

pieni(&nych, a w przypadku gdy rachunek przep#ywów pieni(&nych sporz'dzony jest 
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metod' bezpo"redni', dodatkowo nale&y przedstawi) uzgodnienie przep#ywów pieni(&nych 
netto z dzia#alno"ci operacyjnej, sporz'dzone metod' po"redni'; w przypadku ró&nic 
pomi(dzy zmianami stanu niektórych pozycji w bilansie oraz zmianami tych samych 
pozycji wykazanymi w rachunku przep#ywów pieni(&nych nale&y wyja"ni) ich przyczyny. 

 
 
 
1) Obja!nienie struktury !rodków pieni#(nych przyj#tej do rachunku przep%ywów pieni#(nych 
 
 
 

Tre!$ 

'rodki 
pieni#(na w 

kasie 
(PLN) 

'rodki 
pieni#(na na 

rachunku 
bankowym 

(PLN) 

Inne 
!rodki 

pieni#(ne 
(PLN) 

Aktywa finansowe p%atne lub 
wymagalne w ci"gu 3 miesi#cy od dnia 
ich otrzymania, wystawienia, nabycia 

lub za%o(enia 
(PLN) Razem 

(PLN) 

lokaty czeki, 
weksle 

bony 
skarbowe, 
handlowe, 
NBP, inne 

1. Stan na 
pocz"tek 
roku 
obrotowego 

5 136,37 703 400,31 0,00 0,00 0,00 0,00 708 536,68 

2. Stan na 
koniec roku 
obrotowego 

68 833,76 397 586,27 0,00 0,00 0,00 0,00 466 420,03 

3. Zmiana 
stanu 
!rodków 
pieni#(nych 

63 697,39 (-) 305 814,04 0,00 0,00 0,00 0,00 (-)242 116,65 

- w tym o 
ograniczon
ej 
mo(liwo!ci 
dysponowa
nia 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 
  
 
 
2) Wyja!nienie ró(nic pomi#dzy zmian" stanu tych samych pozycji wykazanych w bilansie i 

rachunku przep%ywów pieni#(nych. 
 
! Nie wyst"pi%y. 
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4.Obja"nienia niektórych zagadnie% osobowych 
 
Informacje: 
 
1) charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostk# umów nieuwzgl#dnianych w bilansie 

w zakresie niezb#dnym do oceny ich wp%ywu na sytuacj# maj"tkow", finansow" i wynik 
finansowy jednostki, 

 
2) jednostkach transakcyjnych (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostk# na innych 

warunkach ni( rynkowe ze stronami powi"zaniami, przez które rozumie si# jednostki powi"zane 
oraz: 

 
a) osob#, która jest cz%onkiem organu zarz"dzaj"cego, nadzoruj"cego lub administruj"cego 

jednostki lub jednostki z ni" powi"zanej, lub 
 

b) osob#, która jest ma%(onkiem lub osob" faktycznie pozostaj"c" we wspólnym po(yciu, 
krewnym lub powinowatym do drugiego stopnia, przysposobionym lub przysposabiaj"cym, 
osob" zwi"zan" z tytu%u opieki lub kurateli w stosunku do którejkolwiek z osób b#d"cych 
cz%onkami organu zarz"dzaj"cego, nadzoruj"cego lub administruj"cego jednostki lub jednostki 
ni" powi"zanej, lub 

c) jednostk# kontrolowan", wspó%kontrolowan" lub inn" jednostk#, na któr" znacz"cy wp%yw 
wywiera lub posiada w niej znacz"c" ilo!$ g%osów, bezpo!rednio lub po!rednio osoba, o której 
mowa w lit. A i b, lub 

d) jednostk# realizuj"c" program !wiadcze& pracowniczych po okresie zatrudnienia, skierowany 
do pracowników jednostki lub innej jednostki b#d"cej jednostk" powi"zan" w stosunku do tej 
jednostki, 

-     wraz z informacjami okre!laj"cymi charakter tych transakcji. Informacje dotycz"ce 
poszczególnych transakcji mog" by$ zgrupowane wed%ug ich rodzaju, z wyj"tkiem przypadku, 
gdy informacje na temat poszczególnych transakcji s" niezb#dne dla zrozumienia ich wp%ywu na 
sytuacj# maj"tkow", finansow" i wynik finansowy jednostki, 
 

 
! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 
 

 
3) Przeci#tne w roku obrotowym zatrudnieniu, z podzia%em na grupy zawodowe. 

 
 

! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym przeci#tne zatrudnienie wynosi%o 4 
pracowników administracyjnych.   

 
 
 

4) Wynagrodzeniach, %"cznie z wynagrodzeniem z zysku, wyp%aconych i nale(nych osobom 
wchodz"cym w sk%ad organów zarz"dzaj"cych, nadzoruj"cych, nadzoruj"cych albo 
administruj"cych spó%ek handlowych (dla ka(dej grupy osobno) za rok obrotowy, 
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01.01.2012-31.12.2012 Wynagrodzenie nale(ne  
Kwota brutto (PLN) 

Wynagrodzenie wyp%acone 
Kwota brutto (PLN) 

Zarz"d 240 000,00 218 807,00 

Rada Nadzorcza 14 400,00 12 400,00 

RAZEM 254 400,00 231 207,00 
 
 
 

5) Po(yczkach i !wiadczeniach o podobnym charakterze udzielanych osobom wchodz"cym w 
sk%ad organów zarz"dzaj"cych i nadzoruj"cych albo administruj"cych spó%ek handlowych (dla 
ka(dej grupy osobno) za wskazaniem warunków oprocentowania i terminów sp%aty. 

 
 

! W roku 2012 Spó%ka nie udzieli%a po(yczek i !wiadcze& o podobnym charakterze osobom 
wchodz"cym w sk%ad organów zarz"dzaj"cych albo administruj"cych. 

 
 

6) Wynagrodzeniu bieg%ego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozda& 
finansowych, wyp%aconym lub nale(nym za rok obrotowy odr#bnie za: 

 
a) obowi"zkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego, 
b) inne us%ugi po!wiadczaj"ce, 
c) us%ugi doradztwa podatkowego, 
d) pozosta%e us%ugi 

 
 

! Decyzj" rady nadzorczej badanie jednostkowe sprawozdania finansowego za 2012 r. 
przeprowadzi%a spó%ka HLB Sarnowski & Wi!niewski za kwot# 8 000,00 PLN netto. Spó%ka 
nie korzysta%a z innych us%ug bieg%ego rewidenta. 

 
 
 
5. Obja"nienia niektórych szczególnych zdarze% 
  
 
1) Informacje o znacz"cych zdarzeniach dotycz"cych lat ubieg%ych uj#tych w sprawozdaniu 

finansowym roku obrotowego 
 
 

! W sprawozdaniu finansowym roku obrotowego uj#to b%#dy lat poprzednich w wysoko!ci 
144 446,14z%. Przyczyn" wyst"pienia b%#dów podstawowych by%o b%#dne refakturowanie 
podatku od nieruchomo!ci na wspó%w%a!ciciela, który nie osi"ga% przychodów z tytu%u najmu 
pomieszcze& nieruchomo!ci.  
Sytuacja ta spowodowa%a zmniejszenie kapita%u w%asnego o kwot# 144 446,14z%.  
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2) Informacje o znacz"cych zdarzeniach, jakie nast"pi%y po dniu bilansowym, a nieuwzgl#dnionych 
w sprawozdaniu finansowym. 

 
! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 

  
 
3) Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowo!ci, w tym 

metod wyceny oraz zmian sposobu sporz"dzania sprawozdania finansowego, je(eli wywieraj" one 
istotny wp%yw na sytuacj# maj"tkow", finansow" i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i 
spowodowan" zmianami kwot# wyniku finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) w%asnym.  

 
! Nie wyst"pi%y. 

 
 

4) Informacje liczbowe zapewniaj"ce porównywalno!$ danych sprawozdania finansowego za rok 
poprzedzaj"cy ze sprawozdaniem za rok bie("cy 

 
 

! Porównywalno!$ danych zosta%a zachowana. 
 
 
 

 
6.  Dane dotycz'ce grup kapita#owych 
 
     Informacje o : 
 
1) Wspólnych przedsi#wzi#ciach, które nie podlegaj" konsolidacji metod" pe%n" lub praw w%asno!ci, 

w tym : 
 
 

a) nazwie, zakresie dzia%alno!ci wspólnego przedsi#wzi#cia, 
b) procentowym udziale, 
c) cz#!ci wspólnie kontrolowanych rzeczowych sk%adników maj"tku trwa%ego, warto!ci 

niematerialnych i prawnych, 
d) zobowi"zaniach zaci"gni#tych na potrzeby przedsi#wzi#cia lub zakupu u(ywanych 

rzeczowych sk%adników maj"tku trwa%ego, 
e) cz#!ci zobowi"za& wspólnie zaci"gni#tych, 
f) dochodach otrzymanych ze wspólnego przedsi#wzi#cia i kosztach zwi"zanych z nimi, 

 
g) zobowi"zaniach warunkowych i inwestycyjnych dotycz"cych wspólnego przedsi#wzi#cia, 

 
! W okresie obj#tych sprawozdaniem finansowym pozycja nie wyst"pi%a. 

 
 
2) Informacje o transakcjach z jednostkami powi"zanymi 
 
 
" Spó%ka T2 Investment S. A.  udzieli%a po(yczek spó%kom powi"zanym w roku 2012 na kwot#   

98 428,86 z%. T2 Investment s. a. wynajmuje lokale spó%kom zale(nym w roku obrotowym 2012  
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na %"czn" kwot# 106 128,46 PLN. Saldo nale(no!ci na dzie& 31-12-2012 z tytu%u najmu 
pomieszcze& jednostkom powi"zanych wynosi 154 468,47  z%. Na dzie& 31-12-2012 saldo 
zobowi"za& z tytu%u po(yczek wobec jednostek powi"zanych wynosi 2 927 059,15 z%. 

 
 

3) Wykaz spó%ek (nazwa, siedziba), w których jednostka posiada co najmniej 20% udzia%ów; wykaz 
ten powinien zawiera$ tak(e informacje o procencie udzia%ów i stopniu w zarz"dzaniu oraz o 
zysku lub stracie tych spó%ek za ostatni rok obrotowy, 

 
 

 
 
 
4) Je(eli jednostka nie sporz"dza skonsolidowanego sprawozdania finansowego, korzysta ze 

zwolnienia lub wy%"cze& informacje o: 
 

a) podstawie prawnej wraz z danymi uzasadniaj"cymi odst"pienie od konsolidacji, 
 

Spó%ka nie konsoliduje sprawozdania finansowego z jednostkami zale(nymi, korzysta ze 
zwolnienia z art. 56 ust.1, jak równie( nie konsoliduje sprawozdania finansowego z jednostk" 
stowarzyszon", korzysta ze zwolnienia z art. 57 pkt 2 Ustawy z dnia 29 wrze!nia 1994 r. o 
rachunkowo!ci (Dz. U. z 2002 r. nr 76 z pó). zm.) tj. wyst#puj" ograniczenia w sprawowaniu 
kontroli nad jednostk", które wy%"czaj" swobodne dysponowanie jej aktywami netto, w tym 
wypracowanym przez t# jednostk# zyskiem netto. 
 
 
b)  nazwie i siedzibie sporz"dzaj"cej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na wy(szym 

szczeblu grupy kapita%owej oraz miejscu publikacji, 
c) podstawowych wska)nikach ekonomiczno-finansowych, charakteryzuj"cych dzia%alno!$ 

jednostek powi"zanych w danym i bieg%ym roku obrotowym, takich jak: 
 
-warto!$ przychodów netto ze sprzeda(y produktów, towarów i materia%ów oraz przychodów      
finansowych, 
-wynik finansowy netto oraz warto!$ kapita%u w%asnego, z podzia%em na grupy, 
-warto!$ aktywów trwa%ych, 
-przeci#tne roczne zatrudnienie 

 

Nazwa Siedziba % 
udzia%ów 

Ilo!$ 
posiadan
ych akcji 

Warto!$ 
nominalna 
1 akcji (z%) 

Warto!$ 
posiadanych 
akcji (z%) 

T2 Szamotu%y sp. z 
o.o. 

Ul. Jasielska 16a 
Pozna& 93,00 93  500 46 500,00 

Terra Promessa sp. z 
o.o. 

Ul. Jasielska 16a 
Pozna& 55,13 35 833 100 3 720 882,53 

LMB Capital s. a. Ul. Jasielska 16a 
Pozna& 10,30 685 000 

 1 687 690,00 
 

T2 Inkubator sp. z o. o. Ul. Jasielska 16a 
Pozna& 100 1 000 50 1 052 839,00 

T2 Jasielska sp. z o.o. Ul. Jasielska 16a 
Pozna& 100 1 855 1 000 1 855 500,20 
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T2 SZAMOTU*Y SP. Z O.O.                                              
 

 Wska)nik 
2012 2011 

Przychody netto ze sprzeda(y produktów, towarów i 
materia%ów 6 000,00 3500,00 
Przychody finansowe 259,88 0,24 
Wynik finansowy netto  -207 458,91 -195 968,45 
Kapita% w%asny, w tym: -871 104,78 -663 645,87 
– kapita% podstawowy 50 000,00 50 000,00 
- nale(ne wp%aty na kapita% podstawowy 0,00 0,00 
– kapita% zapasowy 0,00 0,00 
– kapita% rezerwowy 0,00 0,00 
– kapita% z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 
– wynik netto z lat ubieg%ych  -713 645,87 -517 677,42 
– wynik netto roku bie("cego  -207 458,91 -195 968,45 
Aktywa trwa%e 73 792,00 73 503,00 
Przeci#tne roczne zatrudnienie 0,00 0,00 

TERRA PROMESSA SP. Z O.O.                                              
 

 Wska)nik 
2012 2011 

Przychody netto ze sprzeda(y produktów, towarów i 
materia%ów 

0,00 5 000,00 
Przychody finansowe 0,00 0,00 
Wynik finansowy netto  -59 831,15 -73 097,94 
Kapita% w%asny, w tym: 6 569 859,18 6 532 128,20 
– kapita% podstawowy 6 500 000,00 6 500 000,00 
- nale(ne wp%aty na kapita% podstawowy 0,00 0,00 
– kapita% zapasowy 0,00 0,00 
– kapita% rezerwowy 346 482,58 248 982,58 
– kapita% z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 
– wynik netto z lat ubieg%ych  -216 792,25 -143 756,44 
– wynik netto roku bie("cego  -59 831,15 -73 097,94 
Aktywa trwa%e 0,00 0,00 
Przeci#tne roczne zatrudnienie 0,00 0,00 

T2 Jasielska sp. z o.o.                                             
 

 Wska)nik 
2012 2011 

Przychody netto ze sprzeda(y produktów, towarów i 
materia%ów 496 433,93 415 001,65 
Przychody finansowe 40,46 228,37 
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Wynik finansowy netto  115 794,85 87 867,16 
Kapita% w%asny, w tym: 2 058 662,01 1 942 867,16 
– kapita% podstawowy 1 855 000,00 1 855 000,00 
- nale(ne wp%aty na kapita% podstawowy 0,00 0,00 
– kapita% zapasowy 87 867,16 0,00 
– kapita% rezerwowy 0,00 0,00 
– kapita% z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 
– wynik netto z lat ubieg%ych  0,00 0,00 
– wynik netto roku bie("cego  115 794,85 87 867,16 
Aktywa trwa%e 3 542 524,83 3 609 103,33 
Przeci#tne roczne zatrudnienie 0 0 

LMB Capital S.A.    wg MSR                                        
 

 Wska)nik 
2012 2011 

Przychody netto ze sprzeda(y produktów, towarów i 
materia%ów 0 0 
Przychody finansowe 70 275,75 7 986,90 
Wynik finansowy netto  1 077 460,30 1 350 503,48 
Kapita% w%asny, w tym: 9 512 344,86 8 434 884,56 
– kapita% podstawowy 6 650 000,00 6 650 000,00 
- nale(ne wp%aty na kapita% podstawowy 0 0 
– kapita% zapasowy 0 0 
– kapita% rezerwowy 0 0 
– kapita% z aktualizacji wyceny 0 0 
– wynik netto z lat ubieg%ych  1 784 884,56 434 381,08 
– wynik netto roku bie("cego  1 077 460,30  1 350 503,48  
Aktywa trwa%e 882 320,00 372 821,00 
Przeci#tne roczne zatrudnienie 0 0 

T2 Inkubator sp. z o.o.                                        
 

 Wska)nik 
2012 2011 

Przychody netto ze sprzeda(y produktów, towarów i 
materia%ów 606 515,02 114 732,46 
Przychody finansowe 808,16 0,00 
Wynik finansowy netto  -123 541,38 -246 352,33 
Kapita% w%asny, w tym: 597 643,84 -278  814,78 
– kapita% podstawowy 50 000,00 50 000,00 
- nale(ne wp%aty na kapita% podstawowy 0,00 0,00 
– kapita% zapasowy 0,00 0,00 
– kapita% rezerwowy 1 000 000,00 0,00 
– kapita% z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 
– wynik netto z lat ubieg%ych  - 328 814,78 0,00 
– wynik netto roku bie("cego  -123 541,38 -82 462,45 
Aktywa trwa%e 2 109 567,89 -246 352,33 
Przeci#tne roczne zatrudnienie 5 0 
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5) Informacje o: 
  

a) nazwie i siedzibie jednostki sporz"dzaj"cej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na 
najwy(szym szczeblu grupy kapita%owej, w której sk%ad wchodzi spó%ka jako jednostka 
zale(na  

b) nazwie i siedzibie jednostki sporz"dzaj"cej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na 
najni(szym szczeblu grupy kapita%owej, w sk%ad której wchodzi spó%ka jako jednostka 
zale(na, nale("cej jednocze!nie do grupy kapita%owej o której mowa w lit. a); 

 
 

" T2 Investment s. a. jest na najwy(szym szczeblu w grupie kapita%owej. 
 
 
 
7.  Informacje o po#'czeniu spó#ek 
 
 
 
W przypadku sprawozdania finansowego sporz"dzonego za okres, w ci"gu którego nast"pi%o 
po%"czenie: 
 
1) je(eli po%"czenie zosta%o rozliczone metod" nabycia: 
 

a) nazw# (firm#) i opis przedmiotu dzia%alno!ci spó%ki przej#tej, 
b) liczb#, warto!$ nominaln" i rodzaj udzia%ów (akcji) wyemitowanych w celu po%"czenia, 
c) cen# przej#cia, warto!$ aktywów netto wed%ug warto!ci godziwej spó%ki przej#tej na dzie& 
po%"czenia, warto!$ firmy lub ujemnej warto!ci firmy i opis zasad jej amortyzacji. 

 
 
2) je(eli po%"czenie zosta%o rozliczone metod" %"czenia udzia%ów: 
 

a) nazwy (firmy) i opis przedmiotu dzia%alno!ci spó%ek, które w wyniku po%"czenia zosta%y 
wykre!lone z rejestru, 
b) liczb#, warto!$ nominaln" i rodzaj udzia%ów (akcji) wyemitowanych w celu po%"czenia, 
c) przychody i koszty, zyski i straty oraz zmiany w kapita%ach w%asnych po%"czonych spó%ek za 
okres od pocz"tku roku obrotowego, w ci"gu którego nast"pi%o po%"czenie, do dnia po%"czenia; 

 
! W okresie obj#tym sprawozdaniem finansowym Spó%ka nie po%"czy%a si# z inn" jednostk". 

 
 
 
8.  Zagro&enia dla kontynuacji dzia#alno"ci 
 
W przypadku wyst#powania niepewno!ci co do mo(liwo!ci kontynuowania dzia%alno!ci, opis tych 
niepewno!ci oraz stwierdzenie, (e taka niepewno!$ wyst#puje, oraz wskazanie, czy sprawozdanie 
finansowe zawiera korekty z tym zwi"zane; informacja powinna zawiera$ równie( opis 
podejmowanych b"d) planowanych przez jednostk# dzia%a& maj"cych na celu eliminacj# niepewno!ci. 
 
 

! Nie stwierdzono wyst"pienia niepewno!ci co do mo(liwo!ci kontynuowania dzia%alno!ci 
Spó%ki. 
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9.  Inne informacje 
 
 
W przypadku gdy inne informacje ni( wymienione powy(ej mog%yby w istotny sposób wp%yn"$ na 
ocen# sytuacji maj"tkowej, finansowej oraz wynik finansowy jednostki, nale(y ujawni$ te informacje.  
 
 

! W pierwszym kwartale 2013 Spó%ka sprzeda%a udzia%y spó%ki zale(nej T2 Jasielska sp. z o.o. 
za kwot# 2 400 000,00 z%. Zysk na transakcji wyniós% ponad 500 000,00 z%.  

! W pierwszym kwartale 2013 Spó%ka sprzeda%a równie( akcje spó%ki zale(nej Blumerang 
Investors S. A. za kwot# 1 384 164,90 z%. Zysk na transakcji wyniós% ponad 600 000,00 z%.  

 

10. Kontynuacja dzia#alno"ci 

Sprawozdanie finansowe zosta%o sporz"dzone przy za%o(eniu kontynuowania 
dzia%alno!ci gospodarczej przez jednostk# w daj"cej si# przewidzie$ przysz%o!ci 
oraz czy nie istniej" okoliczno!ci wskazuj"ce na zagro(enie kontynuowania przez 
ni" dzia%alno!ci. 

 
 
 
 
 
 
..........................................                                                                           ………………………… 
(Podpis osoby odpowiedzialnej za prowadzenie                                                                                            (Podpisy cz%onków Zarz"du) 
ksi"g rachunkowych) 
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Dane organizacyjne Spó"ki 

 

Nazwa: T2 Investment Spó!ka Akcyjna  

Adres/siedziba: ul. Jasielska 16A, 60-476 Pozna" 

S#d: S#d Rejonowy Poznaniu – Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydzia! 
Gospodarczy Krajowego Rejestru Gospodarczego  

Data rejestracji: 16 marca 2007 roku 

Nr KRS 0000276511 

REGON 639525179 

NIP 7822089018 

 

Przedmiot dzia"alno#ci Spó"ki: 

• zagospodarowanie i sprzeda$ nieruchomo%ci na w!asny rachunek (PKD 
70.11.Z) 

• kupno i sprzeda$ nieruchomo%ci na w!asny rachunek (PKD 70.12.Z) 
• wynajem nieruchomo%ci na w!asny rachunek (PKD 70.20.Z) 
• po%rednictwo w obrocie nieruchomo%ciami (PKD 70.31.Z) 
• zarz#dzanie nieruchomo%ciami na zlecenie (PKD 70.32.Z) 
• dzia!alno%& agentów zajmuj#cych si' sprzeda$# towarów ró$nego rodzaju 

(PKD 51.19.Z) 
• po%rednictwo finansowe pozosta!e, gdzie indziej niesklasyfikowane (PKD 

65.23.Z) 
• doradztwo w zakresie prowadzenia dzia!alno%ci gospodarczej i zarz#dzania 

(PKD 74.14.A) 
• kszta!cenie ustawiczne doros!ych i pozosta!e formy kszta!cenia, gdzie indziej 

niesklasyfikowane (PKD 80.42.B) 
• kupno i sprzeda$ nieruchomo%ci na w!asny rachunek (PKD 68.10.Z), 
• wynajem i zarz#dzanie nieruchomo%ciami w!asnymi lub dzier$awionymi 

(PKD 68.20.Z), 
• po%rednictwo w obrocie nieruchomo%ciami (PKD 68.31.Z), 
• zarz#dzanie nieruchomo%ciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32.Z),- 
• realizacja projektów budowlanych zwi#zanych ze wznoszeniem budynków 

(PKD 41.10.Z), 
• roboty zwi#zane z budow# dróg i autostrad (PKD 42.11.Z), 
• roboty zwi#zane z budow# dróg szynowych i kolei podziemnej (PKD 

42.12.Z), 
• roboty zwi#zane z budow# mostów i tuneli (PKD 42.13.Z), 
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• roboty zwi#zane z budow# ruroci#gów przesy!owych i sieci rozdzielczych 
(PKD 42.21.Z), 

• roboty zwi#zane z budow# linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych 
(PKD 42.22.Z), 

• roboty zwi#zane z budow# obiektów in$ynierii wodnej (PKD 42.91.Z), 
• roboty zwi#zane z budow# pozosta!ych obiektów in$ynierii l#dowej i wodnej, 

gdzie indziej niesklasyfikowane (PKD 42.99.Z), 
• dzia!alno%& pomocnicza zwi#zana z utrzymaniem porz#dku w budynkach 

(PKD 81.10.Z), 
• dzia!alno%& agentów zajmuj#cych si' sprzeda$# towarów ró$nego rodzaju 

(PKD 46.19.Z), 
• dzia!alno%& holdingów finansowych (PKD 64.20.Z), 
• dzia!alno%& trustów, funduszów i podobnych instytucji finansowych (PKD 

64.30.Z), 
• dzia!alno%& firm centralnych (head offices) i holdingów, z wy!#czeniem 

holdingów finansowych (PKD 70.10.Z), 
• pozosta!a finansowa dzia!alno%& us!ugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z 

wy!#czeniem ubezpiecze" i funduszów emerytalnych (PKD 64.99.Z), 
• pozosta!a dzia!alno%& wspomagaj#ca us!ugi finansowe, z wy!#czeniem 

ubezpiecze" i funduszów emerytalnych (PKD 66.19.Z), 
• dzia!alno%& zwi#zana z zarz#dzaniem funduszami (PKD 66.30.Z), 
• dzia!alno%& rachunkowo – ksi'gowa; doradztwo podatkowe (PKD 69.20.Z), 
• stosunki mi'dzyludzkie (public relations) i komunikacja (PKD 70.21.Z),- 
• pozosta!e doradztwo w zakresie prowadzenia dzia!alno%ci gospodarczej i 

zarz#dzania (PKD 70.22.Z), 
• pozosta!a dzia!alno%& profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej 

niesklasyfikowana (PKD 74.90.Z), 
• dzia!alno%& wspomagaj#ca edukacj' (PKD 85.60.Z). 
 

Kapita" zak"adowy 
Wg stanu na dzie" 31 grudnia 2012 roku kapita! zak!adowy Spó!ki wynosi 
6.150.000,00 z!. 

 

Zarz!d Spó"ki  

• Tomasz Tyli"ski – Prezes Zarz#du 
 

Rada Nadzorcza Spó"ki (stan na dzie" 31.12.2012 roku) 

• Beata Schmidt-Tyli"ska – Przewodnicz#ca RN 
• Mariusz Obsza"ski –  Wiceprzewodnicz#cy RN 
• Edward Kozicki – Cz!onek RN 
• Dariusz Kojat – Cz!onek RN 
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• Andrzej Dulnik – Cz!onek RN 
• Bogdan Kasprzyk – Cz!onek RN 

 
 
I. ZAGADNIENIA OGÓLNE 
 
 Spó!ka od pocz#tku swej dzia!alno%ci, czyli od 1999 roku skupia si' na 
szeroko rozumianej bran$y nieruchomo%ci. Obszar dzia!alno%ci by! systematycznie 
powi'kszany. Pocz#tkowo  firma zajmowa!a si' wy!#cznie wynajmem powierzchni 
magazynowo-biurowych. W wyniku zmiany strategii nast#pi!o rozszerzenie 
dzia!alno%ci o adaptacje nieruchomo%ci do odpowiednich celów, nast'pnie rozpocz'to 
dzia!alno%& redewelopersk#.  Nabywanie nieruchomo%ci, podwy$szanie ich warto%ci 
poprzez zmian' dotychczasowej koncepcji wykorzystania, a nast'pnie zbywanie 
tych$e nieruchomo%ci pozwoli!o Spó!ce uzyska& w kolejnych latach znaczne 
przychody. Nios!o to za sob# istotne zmiany- w 2007 roku nast#pi!o przekszta!cenie 
firmy w spó!k' akcyjn#. W listopadzie 2007 roku wszystkie akcje Spó!ki zosta!y 
wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu prowadzonego przez Gie!d' 
Papierów Warto%ciowych w Warszawie S.A. – rynek  NewConnect. Od marca 2009 
roku Spó!ka ju$ pod firm# T2 Investment Spó!ka Akcyjna rozszerzy!a zakres swojej 
dzia!alno%ci o inwestycje kapita!owe w inne podmioty, zwracaj#c szczególn# uwag' 
na podmioty funkcjonuj#ce w bran$y nieruchomo%ciowo-budowlanej.  

W latach ubieg!ych zako"czone powodzeniem zosta!y dwa projekty: 
„Stworzenie Inkubatora wspieraj#cego firmy rozpoczynaj#ce dzia!alno%&, z 
uwzgl'dnieniem osób bezrobotnych z pomys!em na biznes” oraz projekt pt. 
:„Podniesienie standardu powierzchni biurowo – socjalnej oferowanej pod wynajem. 
Stworzenie i wyposa$enie stanowisk pracy do obs!ugi administracyjnej 
wynajmowanej powierzchni”. Pierwszy z nich prowadzony by! przez Spó!k' zale$n# 
od T2 Investment S.A- T2 Inkubator Sp z o.o.  
Poprawa efektywno%ci obszaru dzia!alno%ci poprzez prowadzone projekty 
zaowocowa!a korzy%ciami, które spe!ni!y d#$enia Zarz#du. Dzia!ania te bowiem 
realnie wp!yn'!y na podniesienie jako%ci %wiadczonych us!ug, a w konsekwencji na 
zwi'kszenie przychodu. 
 
 
 
 
II. DZIA$ALNO%& SPÓ$KI W ROKU SPRAWOZDAWCZYM 2012 
 
W roku 2012 dzia!alno%& Spó!ki analogicznie do roku ubieg!ego prowadzona by!a w 
trzech obszarach, tzn.: 

a) wynajem powierzchni magazynowo-biurowej, 
b) dzia!alno%& redeweloperska, 
c) inwestycje kapita!owe. 
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II.1. WYNAJEM POWIERZCHNI 
 
Ponad dziesi'cioletnie do%wiadczenie Spó!ki w obszarze wynajmu powierzchni 
biurowo-magazynowych to g!ówne (ród!o przewagi konkurencyjnej T2 Investment 
S.A. Oferta skierowana jest g!ównie do ma!ych i %rednich przedsi'biorstw ró$nych 
bran$y, które ceni# sobie dogodn# lokalizacj' naszych nieruchomo%ci.  

Spó!ka jest w!a%cicielem dwóch nieruchomo%ci przeznaczonych na wynajem. Ca!y 
czas prowadzone s# prace modernizacyjne i adaptacyjne, zmierzaj#ce do zwi'kszenia 
powierzchni b'd#cej przedmiotem najmu, przy jednoczesnym zró$nicowaniu jej 
przeznaczenia oraz standardu. 
Pierwsza nieruchomo%&- po!o$ona w Komornikach k. Poznania, zlokalizowana jest w 
pobli$u w'z!a autostrady A2. W efekcie prac modernizacyjno-adaptacyjnych do 
u$ytku oddano ponad 4.000 m kw. powierzchni biurowo-magazynowej. Spó!ka 
wynajmuje obecnie ok. 90% ogólnej powierzchni obiektu, a wi'c w porównaniu z 
rokiem poprzednim nast#pi! 15% wzrost.   

Druga z nieruchomo%ci przeznaczonych pod wynajem po!o$ona jest w Poznaniu przy 
ul. Jasielskiej, w pobli$u fragmentów tzw. III ramy komunikacyjnej Poznania, tj. 
obwodnicy %ródmie%cia Poznania i zarazem drogi tranzytowej nr 5 i 11. Po 
zako"czeniu rozpocz'tej w 2010 r. istotnej modernizacji obiektu, docelowo pod 
wynajem przeznaczone jest !#cznie ok. 1.300 m kw. powierzchni biurowej. Na dzie" 
zako"czenia roku obrotowego 2012 r., powierzchnia biurowa dost'pna w tym 
budynku wynaj'ta by!a w ca!o%ci. 
Na dzie" sporz#dzania niniejszego sprawozdania, Emitent uzyskuje przychody 
z tytu!u wynajmu powierzchni biurowej w tym obiekcie.  
Szczegó!owe informacje o powy$szych projektach znajduj# si' w cz'%ci III.1 
niniejszego dokumentu. 
 
II.2. DZIA$ALNO%& REDEWELOPERSKA 
Spó!ka w ramach przyj'tego modelu biznesowego prowadzi dzia!alno%& 
redewelopersk#. 
Inwestycje redeweloperskie przybieraj# w praktyce ró$n# form', niemniej jednak 
Spó!ka pod tym poj'ciem rozumie dzia!ania maj#ce na celu nabycie nieruchomo%ci, 
podwy$szenie jej warto%ci, najcz'%ciej poprzez zmian' dotychczasowej koncepcji 
wykorzystania, a nast'pnie zbycie tej nieruchomo%ci. 
Inwestycje redeweloperskie charakteryzuj# si' znacznym zró$nicowaniem i brakiem 
powtarzalno%ci. W praktyce poszczególne fazy realizacji projektów tego typu mog# 
na siebie nachodzi& lub nawet by& prowadzone równolegle. Ma to przede wszystkim 
na celu skrócenie czasu ekspozycji na ryzyko zwi#zane z prowadzon# inwestycj#. 
W przypadku Spó!ki na proces realizacji projektów redeweloperskich sk!adaj# si' 
dzia!ania opisane poni$ej. 
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1) Pozyskiwanie informacji o nieruchomo%ci 
Pozyskiwanie informacji o odpowiednich nieruchomo%ciach stanowi kluczowy 
czynnik sukcesu w przypadku inwestycji redeweloperskich. Spó!ka T2 Investment 
S.A. posiada w tym zakresie znaczne do%wiadczenie zdobyte podczas 
dotychczasowej, wieloletniej obecno%ci na tym rynku. 
W Spó!ce istnieje zespó! zajmuj#cy si' pozyskiwaniem informacji o 
nieruchomo%ciach, przy czym zgodnie z przyj't# strategi#, Spó!ka w tym zakresie w 
znacznym stopniu korzysta z us!ug podmiotów zewn'trznych. 
2) Ocena nieruchomo%ci 
Ocena nieruchomo%ci jest w du$ej mierze uzale$niona od indywidualnej 
charakterystyki nieruchomo%ci. Oprócz analiz o charakterze techniczno-prawnym na 
tym etapie nast'puje zaanga$owanie architektów oraz zespo!u projektowego, których 
zadanie polega na wst'pnej ocenie przydatno%ci danej nieruchomo%ci. 

3) Nowa koncepcja u$ytkowania 
Kluczowym etapem inwestycji redeweloperskiej jest opracowanie nowej koncepcji 
wykorzystania nieruchomo%ci. Od niego uzale$nione jest bowiem powodzenie ca!ej 
inwestycji. Opracowywaniem pomys!ów na powtórne zagospodarowanie danej 
nieruchomo%ci zajmuje si' zespó! projektowy. Istot# prac tego zespo!u jest 
opracowanie alternatywnych rozwi#za" funkcjonalnych, a tak$e przestrzennych, 
mo$liwych do realizacji przy istniej#cych ograniczeniach. 
W najprostszej postaci inwestycja redeweloperska polega na nabyciu, zmianie 
przeznaczenia z punktu widzenia zagospodarowania przestrzennego oraz zapewnieniu 
odpowiedniej infrastruktury, a nast'pnie zbyciu nieruchomo%ci. Jednak$e w 
wi'kszo%ci przypadków inwestycje redeweloperskie obejmuj# opracowanie 
wieloetapowego planu zmiany wykorzystania obiektów komercyjnych, np. 
przemys!owych. 
Niezwykle istotna z punktu widzenia wykonalno%ci danej koncepcji jest wst'pna 
analiza kosztów. Zespó! analiz sporz#dza kosztorys poszczególnych faz wdro$enia 
koncepcji. W wielu przypadkach koszty planowane ró$ni# si' od kosztów finalnych 
realizacji projektu. Niemniej etap ten pozwala ju$ we wst'pnej fazie odrzuci& 
projekty, które s# nieefektywne z punku widzenia kosztów. 
Kolejna faza sporz#dzanej analizy wykonalno%ci obejmuje okre%lenie potencjalnych 
(róde! finansowania projektu. Podstaw' do tego etapu stanowi# opracowane 
wcze%niej prognozy kosztów inwestycji. Ostatnim etapem analizy wykonalno%ci jest 
analiza prawna.  

4) Zakup nieruchomo%ci 
W przypadku zako"czenia sukcesem etapu oceny nieruchomo%ci oraz opracowania 
nowej koncepcji u$ytkowania terenu nast'puje nabycie nieruchomo%ci. Na podstawie 
stosownej umowy zostaje przeniesione prawo w!asno%ci nieruchomo%ci. 
W niektórych przypadkach powodzenie inwestycji redeweloperskiej uzale$nione jest 
od uzyskania stosownej decyzji administracyjnej dotycz#cej np. warunków 
zabudowy. W celu minimalizacji ryzyka zawierana jest najcz'%ciej umowa 
przedwst'pna z warunkiem zawieszaj#cych, który uzale$nia przeniesienie prawa 
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w!asno%ci nieruchomo%ci od wydania decyzji, która umo$liwi przeprowadzenie 
zaplanowanej inwestycji.  
5) Wdro$enie koncepcji zagospodarowania nieruchomo%ci 
Kolejnym etapem inwestycji redeweloperskiej jest wdro$enie wybranej koncepcji 
wykorzystania zakupionej nieruchomo%ci. G!ówn# rol' we wczesnej fazie tego etapu 
odgrywa najcz'%ciej biuro architektoniczne, które przekszta!ca pomys! u$ytkowania 
opracowany przez Spó!k' w koncepcj' architektoniczn#. 
Projekt sporz#dzony przez biuro architektoniczne musi by& przede wszystkim 
atrakcyjny pod wzgl'dem architektonicznym dostosowanym do danej lokalizacji oraz 
musi si' charakteryzowa& si' walorami u$ytkowymi przy zachowaniu kosztów na 
wcze%niej ustalonym poziomie. 
Nast'pnie opracowywana jest dokumentacja techniczna planowanej inwestycji. W tej 
fazie uczestnicz# przede wszystkim projektanci bran$owi, tacy jak in$ynierowie oraz 
specjali%ci zajmuj#cy si' instalacjami elektrycznymi itp. Na podstawie sporz#dzonej 
dokumentacji technicznej Spó!ka wyst'puje o stosowne pozwolenia. 

6) Sprzeda$ nieruchomo%ci 
Ostatni etap inwestycji redeweloperskiej stanowi sprzeda$ nieruchomo%ci. Spó!ka 
stara si' zawrze& odpowiednie umowy przedwst'pne ju$ na etapie nabywania 
nieruchomo%ci. Ma to na celu ograniczenie ryzyka zwi#zanego z inwestycj#, a tak$e 
zapewnienie zadawalaj#cej stopy zwrotu jeszcze przed zako"czeniem projektu. 
Przewaga Spó!ki na tym etapie w porównaniu do konkurencji polega na fakcie, i$ 
prowadzi on dzia!alno%& typu B2B (business to business – dzia!alno%& mi'dzy 
przedsi'biorstwami), tym samym brak jest kosztownego i czasoch!onnego procesu 
pozyskiwania klientów indywidualnych. 
W ramach dzia!alno%ci redeweloperskiej, prowadzone s# obecnie nast'puj#ce 
projekty: projekt Jasna, projekt Szamotu!y oraz projekt )ód(-Karolewska. 
Szczegó!owe informacje na ten temat znajduj# si' w punkcie III.2 niniejszego 
dokumentu. 
 
II.3. INWESTYCJE KAPITA$OWE 
Spó!ka w ramach przyj'tego modelu biznesowego prowadzi równie$ inwestycje 
kapita!owe, przy czym od roku 2009 inwestycje te dotycz# równie$ podmiotów nie 
zwi#zanych bezpo%rednio z bran$# budowlano-nieruchomo%ciow#. Na portfel 
inwestycyjny Spó!ki sk!adaj# si' obecnie opisane poni$ej inwestycje. 
 

II.3.1. PBO „Anio"a“ S.A. 
W 2008 roku Spó!ka dokona!a inwestycji w spó!k' Przedsi'biorstwo 
Budownictwa Ogólnego „Anio!a“ Sp. z o.o. (obecnie PBO „Anio!a“ S.A.). T2 
Investment S.A. w roku 2012 sprzeda! wi'kszo%& akcji wy$ej wymienionej 
Spó!ki i na dzie" sporz#dzenia sprawozdania finansowego posiada obecnie w 
PBO Anio!a S.A. 128.730 akcji PBO "ANIO)A" S.A., daj#cych 0,02% 
udzia!u w kapitale. Na dzie" sporz#dzenia niniejszego sprawozdania, akcje tej 
spó!ki notowane s# na rynku g!ównym GPW w Warszawie. 
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PBO Anio!a zajmuje si' projektowaniem i wykonawstwem obiektów 
budowlanych, infrastruktury towarzysz#cej oraz handlem materia!ami 
budowlanymi. Spó!ka projektuje i wykonuje ró$nego rodzaju obiekty przede 
wszystkim jako generalny wykonawca. 
II.3.2. Terra Promessa Sp. z o.o. 
T2 Investment S.A. naby! w marcu 2008 roku 50,02% udzia!ów w tej spó!ce. 
Obecnie kapita! zak!adowy spó!ki wynosi 6,5 mln z!, a udzia! T2 Investment 
55,13%. Spó!ka Terra Promessa Sp. z o.o. zosta!a zarejestrowana w 
listopadzie 2007 roku.  
Spó!ka ta prowadzi bezpo%rednio projekt redeweloperski pod nazw# „)ód(-
Karolewska“. 
Jest to inwestycja kapita!owa dokonana w zwi#zku z prowadzon# przez 
Spó!k' dzia!alno%ci# redewelopersk#. 

II.3.3. LMB Capital S.A. 
Spó!ka zosta!a za!o$ona w listopadzie 2009 roku. Udzia! T2 INVESTMENT 
S.A. w tej spó!ce wynosi obecnie 10,30 %. Jest to spó!ka powo!ana do 
realizacji projektów zwi#zanych z wykupami menad$erskimi. )#czna warto%& 
projektów realizowanych obecnie przez LMB Capital S.A. wynosi ponad 10 
mln z!otych.   
 

 
 
III. DOTYCHCZAS REALIZOWANE PROJEKTY INWESTYCYJNE 
 
 
III.1. WYNAJEM NIERUCHOMO%CI 
 
III.1.a. Projekty realizowane 

Projekt Jasielska 
Spó!ka naby!a pierwotnie prawo u$ytkowania wieczystego gruntu po!o$onego 
przy ul. Jasielskiej w Poznaniu o !#cznej powierzchni 1.973 m kw. oraz prawo 
w!asno%ci dwukondygnacyjnego budynku magazynowo-biurowego o powierzchni 
u$ytkowej 1.300 m kw. Spó!ka zakupion# nieruchomo%& przeznaczy!a pod 
wynajem powierzchni biurowej. 
Nieruchomo%& zlokalizowana jest w pobli$u fragmentów tzw. III ramy 
komunikacyjnej Poznania, tj. obwodnicy %ródmie%cia Poznania i zarazem drogi 
tranzytowej nr 5 i 11. W wyniku prowadzonej od 2010 roku modernizacji obiektu, 
uzyskano 1.300 m. kw. nowoczesnej powierzchni biurowej, przeznaczonej pod 
wynajem. 
Z powy$sz# nieruchomo%ci# zwi#zany jest równie$ projekt T2 Inkubator, który 
zosta! szczegó!owo opisany w dalszej cz'%ci dokumentu. 
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Projekt Komorniki 
Nieruchomo%& po!o$ona w Komornikach k. Poznania, w pobli$u w'z!a autostrady 
A2, o !#cznej powierzchni 14.620 m kw. 
Po dokonaniu niezb'dnej modernizacji i adaptacji nieruchomo%ci, !#czna 
powierzchnia przeznaczona pod wynajem wynosi ponad 4.000 m kw. powierzchni 
biurowo-magazynowej. Spó!ka wynajmuje obecnie ok. 90% ogólnej powierzchni 
powy$szego obiektu, co z rokiem ubieg!ym stanowi 15% wi'cej. 

T2 Inkubator Sp. z o.o. 
Jest to spó!ka powo!ana przez T2 INVESTMENT S.A. do realizacji inwestycji 
w nale$#cej do T2 Investment SA (obecnie do spó!ki zale"nej) nieruchomo#ci 
po!o$onej przy ul. Jasielskiej w Poznaniu. Projekt zak!ada prowadzenie 
dzia!alno"ci polegaj#cej na inkubowaniu, poprzez wynajem kompleksowo 
powierzchni biurowych wraz z wyposa$eniem i struktur# teleinformatyczn#, 
nowo powstaj#cym podmiotom gospodarczym oraz osobom po raz pierwszy 
zak!adaj#cym w!aasny bussines z region wielkopolski, charakteryzuj#cy si# 
innowacyjno%ci# w funkcjonowaniu. Spó!ka zosta!a za!o$ona w grudniu 2009 
roku. Spó!ka otrzyma!a dofinansowanie z funduszy Wielkopolskiego 
Regionalnego Programu Operacyjnego na lata 2007-2013, Priorytet I 
Konkurencyjno!" przedsi'biorstw, Dzia!anie 1.4 Wsparcie przedsi'wzi'& 
powi#zanych z Regionaln# Strategi# Innowacji w kwocie 1.530,7 tys. z! i w 
czerwcu 2010 roku podpisa!a umow' na realizacj' projektu pod nazw# 
„Stworzenie Inkubatora wspieraj#cego firmy rozpoczynaj#ce dzia!alno%&, z 
uwzgl'dnieniem osób bezrobotnych z pomys!em na biznes“. Ca!kowita 
warto!" brutto projektu wynosi 3.112,4 tys. z#. Projekt swoim zakresem 
wymaga! przebudowy, modernizacji i adaptacji budynku przy ulicy Jasielskiej 
w Poznaniu. Na dzie! sporz"dzenia niniejszego sprawozdania, realizacja 
powy$szego projektu, zak!adaj#cego modernizacj' i adaptacj' 
niewykorzystywanych obecnie pomieszcze" znajduj#cych si' w 
przedmiotowym obiekcie, zosta!a uko"czona. Dzi'ki otrzymanemu 
dofinansowaniu z WRPO do dnia sporz#dzenia niniejszego sprawozdania 
spó!ka (T2 Inkubator Sp. z o.o.) udzieli!a wsparcia 19 przedsi'biorcom z 
czego 11 podmiotów stanowili mikroprzedsi'biorcy pozosta!a cz'%& to mali 
przedsi'biorcy. Spó!ka T2 Inkubator Sp. z o.o. zosta!a zarejestrowana w 
styczniu 2010 r. T2 INVESTMENT posiada 100% udzia!ów w powy$szym 
podmiocie. W roku 2012 Spó!ka potr#ci!a swoj# wierzytelno%& w kwocie 
1 000 000,00z!  z tytu!u udzielonych po$yczek na poczet udzia!ów. 

 
 

III.1.b. Projekty planowane do realizacji 
W 2012 roku Spó!ka nie rozpocz'!a nowych projektów zwi#zanych z wynajmem 
nieruchomo%ci. 
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III.2. DZIA$ALNO%& REDEWELOPERSKA 
 
 
III.2.a. Projekty zako'czone 

Pojekt Smolna/ Mariacka 
Spó!ka zawar!a umow' sprzeda$y powy$szej nieruchomo%ci w 2007 r. 
Cena sprzeda$y nieruchomo%ci wynios!a 24,6 mln z!otych.  
Lokalizacja nieruchomo%ci – bezpo%rednia okolica centrum, w bliskim po!o$eniu 
Jeziora Malta"skiego oraz Parku Cytadela - dwóch du$ych centrów rekreacyjnych 
Poznania. 
Projekt Baraniaka 
Spó!ka zawar!a umow' sprzeda$y powy$szej nieruchomo%ci w 2008 r. 
Cena sprzeda$y nieruchomo%ci wynios!a 23,2 mln z!otych.  
Lokalizacja nieruchomo%ci – okolica centrum, po!o$ona bezpo%rednio przy 
Jeziorze Malta"skim jednym z dwóch najwi'kszych centrów rekreacyjnych 
Poznania.  
Pierwotne przeznaczenie: powierzchnia magazynowa. Worth development - etap 
docelowy: budownictwo mieszkaniowe. 
Projekt Sulechów 
Inwestycja obejmowa!a dzia!k' o obszarze 1.33.61 ha (jeden hektar trzydzie%ci 
trzy ary i sze%&dziesi#t jeden metrów kwadratowych) oraz prawo w!asno%ci 
budynków znajduj#cych si' na tym gruncie i stanowi#cych przedmiot w!asno%ci.  
Nieruchomo%& zosta!a ostatecznie sprzedana w sierpniu 2009 roku. Cena 
sprzeda$y nieruchomo%ci wynios!a ok. 3 mln z!.  

 
III.2.b. Projekty w trakcie realizacji 

Projekt Jasna 
Nieruchomo%& po!o$ona w Poznaniu, przy ulicy Jasnej, stanowi#ca dzia!k' o 
powierzchni 5.234 m kw. Zlokalizowana w bezpo%rednim s#siedztwie jednego z 
najwi'kszych centrów handlowych w Poznaniu - KING CROSS. 
Nieruchomo%& wykorzystywana by!a przed jej nabyciem przez Spó!k' na cele 
dzia!alno%ci ogrodniczej. Rozwa$any przez Spó!k' docelowy sposób 
zagospodarowania powy$szej nieruchomo%ci jest zbie$ny swoim zakresem 
z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego 
„MARCELIN“, aktualnie obowi#zuj#cego dla przedmiotowego obszaru. 
 
W chwili obecnej prowadzone s# dzia!ania zmierzaj#ce do sprzeda$y 
nieruchomo%ci. 
Projekt Szamotu"y 
Inwestycja obejmuje dzia!k' o obszarze 7.481 metrów kw. oraz prawo w!asno%ci 
budynków znajduj#cych si' na tym gruncie.  
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Spó!ka prowadzi negocjacje zmierzaj#ce do sprzedania przedmiotowej 
nieruchomo%ci. Nieruchomo%& jest zarz#dzana przez powo!an# w tym celu spó!k' 
zale$n# – T2 Szamotu!y Sp. z o.o. T2 Investment S.A. ma 93% udzia!ów w tej 
spó!ce, kolejne 7% posiada spó!ka PBO ANIO)A S.A. z siedzib# w Kostrzynie. 
Spó!ka T2 Szamotu!y Sp. z o.o. zosta!a zarejestrowana w marcu 2008 roku.  

Projekt $ód(-Karolewska 
Inwestycja obejmuje dzia!k' o obszarze 3.908 metrów kw. oraz prawo w!asno%ci 
budynków znajduj#cych si' na tym gruncie.  
Spó!ka prowadzi intensywne prace zmierzaj#ce do sprzedania przedmiotowej 
nieruchomo%ci.  
U$ytkownikiem wieczystym nieruchomo%ci gruntowej i w!a%cicielem 
posadowionych na niej budynków jest spó!ka zale$na Terra Promessa Sp. z o.o. 
T2 Investment S.A. naby!a udzia!y w powy$szej spó!ce w marcu 2008 r. Kapita! 
zak!adowy spó!ki wynosi aktualnie 6,5 mln z!, a T2 Investment posiada obecnie 
55,13% udzia!u w kapitale zak!adowym tej spó!ki.  
Spó!ka Terra Promessa Sp. z o.o. zosta!a zarejestrowana w 2007 roku. 
 

  

IV. WYNIKI FINANSOWE SPÓ$KI W ROKU SPRAWOZDAWCZYM 2012 

Prezentowane poni$ej wybrane pozycje wyników finansowych Spó!ki obejmuj# okres 
od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku.  
Rachunek zysków i strat za okres 01.01.2012 – 31.12.2012 oraz bilans sporz#dzony 
na dzie" 31.12.2012 – wybrane pozycje. 
 
 

  

01.01.2012 r.  do 31.12.2012 r.                  
(PLN) 

Przychody netto ze sprzeda)y 1 043 488,10 

Pozosta"e przychody operacyjne 96 542,94 

Zysk/Strata na dzia"alno#ci operacyjnej -971 687,08 

Przychody finansowe 2 475 087,60 

Zysk/Strata netto  335 577,95 

 

  Stan na 31.12.2012 r. (PLN) 

Suma bilansowa  21 974 427,28 
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Kapita"y w"asne 20 758 374,84 

 

Spó!ka w oparciu o swoj# strategi' d#$y do intensyfikacji dzia!a" redeweloperskich i 
konsekwentnie zwi'ksza przychody z najmu w posiadanych przez siebie 
nieruchomo%ciach. Przychody z najmu zapewniaj# Spó!ce stabilne funkcjonowanie i 
Spó!ka zak!ada ich systematyczny wzrost.  
 

V. STRATEGIA ORAZ OMÓWIENIE PERSPEKTYW I KIERUNKÓW 
ROZWOJU DZIA$ALNO%CI EMITENTA W NAJBLI*SZYM ROKU 
OBROTOWYM 
 
Strategia rozwoju Spó!ki zak!ada: 

! intensyfikacja dzia!a" zmierzaj#cych do umocnienia pozycji Spó!ki w 
obszarach, w których jest ju$ obecna, 

! wej%cie w nowe obszary dzia!alno%ci, 
! ubieganie si' o dofinansowanie realizowanych przez siebie projektów ze 
%rodków europejskich. 

Umacnianie pozycji Spó!ki w obszarach, w których jest ju$ obecna: 
! w zakresie wynajmu powierzchni biurowych i magazynowych, odbywa& si' 

b'dzie poprzez: 
! dalsz# modernizacj' posiadanych obiektów pod wynajem, w celu 

zaoferowania najemcom wysoce funkcjonalnych, nowoczesnych 
powierzchni biurowych i magazynowych, 

! nabywanie kolejnych nieruchomo%ci z przeznaczeniem pod wynajem, 
! w zakresie dzia!alno%ci redeweloperskiej, odbywa& si' b'dzie poprzez: 

! rozszerzenie dzia!alno%ci na obszar ca!ego kraju, w szczególno%ci na 
regiony w Polsce ciesz#ce si' du$ym zainteresowaniem inwestycyjnym i 
dobr# infrastruktur#. 

Strategia obejmuj#ca nowe obszary dzia!alno%ci to naturalna konsekwencja i 
rozwini'cie dotychczasowej dzia!alno%ci. Wykorzystuj#c dotychczas zdobyte 
do%wiadczenia, Spó!ka zamierza rozszerzy& swój katalog prowadzonych biznesów o 
rynek przedsi'wzi'& deweloperskich, na terenie ca!ego kraju. W tym zakresie 
strategia Spó!ki zak!ada przyst'powanie do spó!ek celowych z inwestorami (np. 
firmami deweloperskimi), poprzez wnoszenie do tych spó!ek posiadanych przez 
Spó!k' nieruchomo%ci (gruntów) i partycypacj' w zyskach osi#gni'tych ze 
sprzeda$y/wynajmu przedmiotu inwestycji. 

Spó!ka zamierza równie$ kontynuowa& realizacj' strategii, któr# z powodzeniem 
realizowano w roku 2011 i 2012. Oznacza to przede wszystkim kontynuowanie prac 
maj#cych na celu pozyskanie kolejnych nieruchomo%ci przeznaczonych na sprzeda$ 
oraz pod wynajem. 
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Istotnym elementem strategii Spó!ki s# równie$ plany zwi#zane z dokonywaniem 
inwestycji kapita!owych (opisanych szczegó!owo w punkcie II.3 niniejszego 
sprawozdania) w inne podmioty o profilu dzia!alno%ci spójnym z zakresem 
dzia!alno%ci Spó!ki (szeroko poj'ta bran$a budowlano-nieruchomo%ciowa) oraz w 
interesuj#ce przedsi'wzi'cia z innych sektorów. 

 

VI. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM 

• W pierwszym kwartale 2013 Spó!ka sprzeda!a udzia!y spó!ki zale$nej T2 
Jasielska Sp. z o.o. za kwot' 2 400 000,00 z!. Zysk na transakcji wyniós! 
ponad 500 000,00 z!. 
  

• W pierwszym kwartale 2013 Spó!ka sprzeda!a równie$ akcje spó!ki zale$nej 
Blumerang Investors S.A. za kwot' 1 384 164,90 z!. Zysk na transakcji 
wyniós! ponad 600 000,00 z!.  

 

VII. CELE I METODY ZARZ+DZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM  
 
Na podstawie analizy bie$#cej sytuacji Emitenta, w ocenie Zarz#du podstawowe 
czynniki ryzyka i zagro$e" nie uleg!y istotnym zmianom w stosunku do 
prezentowanych w Sprawozdaniu Zarz#du za rok obrotowy 2011. 

 
Poni$ej zosta!y zaprezentowane najistotniejsze zdaniem Zarz#du czynniki ryzyka, 
które w przysz!o%ci w najwi'kszym stopniu mog# wp!ywa& na dzia!alno%& Spó!ki. 

Ryzyko niepozyskania najemców 
Nieruchomo%ci nale$# do aktywów, których wynajem mo$e by& procesem 
d!ugotrwa!ym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy. Niepozyskanie 
wystarczaj#cej liczby najemców lub mniej korzystne od zak!adanych warunki umów 
najmu skutkowa!oby ni$szymi od zak!adanych przychodami z tego tytu!u i 
niekorzystnie wp!ywa!oby na efektywno%& finansow# danej inwestycji. W celu 
unikni'cia tego ryzyka, Spó!ka b'dzie podejmowa!a si' realizacji jedynie takich 
projektów, które charakteryzowa& si' b'd# wystarczaj#c# atrakcyjno%ci dla 
potencjalnych najemców.  
Ryzyko wypowiedzenia umów najmu przez najemców 
W przypadku nag!ego pogorszenia koniunktury lub zdarze" losowych, 
przedsi'biorstwa, które zawr# umowy najmu ze Spó!k#, mog# chcie& je 
wypowiedzie&. Mo$e to mie& negatywny wp!yw na dzia!alno%& oraz wyniki 
finansowe Spó!ki. Ograniczeniu tego typu ryzyka przez Spó!k' s!u$# postanowienia 
umów, które okre%laj# terminy wypowiedzenia oraz kary umowne za naruszenie 
warunków umów. Poza tym, Spó!ka b'dzie d#$y!a do wynajmowania powierzchni 
wy!#cznie wiarygodnym finansowo kontrahentom. 
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Ryzyko wyst!pienia przeterminowanych nale)no#ci 
Obecnie Spó!ka nie posiada istotnych przeterminowanych nale$no%ci. Niemniej 
jednak mo$liwe jest, $e w przysz!o%ci na skutek trudno%ci finansowych kontrahentów 
nie b'd# oni w stanie regulowa& swoich zobowi#za" w terminie. Wyst#pienie takiej 
sytuacji mo$e mie& negatywny wp!yw na dzia!alno%& Spó!ki. W celu 
zminimalizowania tego ryzyka, Spó!ka b'dzie d#$y!a do zawierania umów najmu 
jedynie z wiarygodnymi kontrahentami.  

 
Ryzyko zwi!zane z trudno#ciami w pozyskaniu odpowiednich nieruchomo#ci 
Zyskowno%& projektu w du$ej mierze zale$y od pozyskiwania atrakcyjnych gruntów 
pod inwestycje, w atrakcyjnych lokalizacjach zgodnych, z oczekiwaniami najemców. 
W zwi#zku z tym, realizacja poszczególnych inwestycji mo$e napotka& trudno%ci 
zwi#zane z czynnikami zewn'trznymi, z których najistotniejsze to du$a konkurencja 
ze strony deweloperów oraz trudno%ci zwi#zane ze zmian# przeznaczenia terenu 
wynikaj#cego z odpowiednich aktów prawnych. 
 
Ryzyko zwi!zane z trudno#ciami w znalezieniu nabywców na nieruchomo#ci 
znajduj!ce si, w portfelu spó"ki 
Koniunktura na rynku nieruchomo%ci jest %ci%le powi#zana z ogóln# kondycj# 
gospodarki. Dzia!alno%& Emitenta w du$ej mierze uzale$niona jest od koniunktury na 
polskim rynku nieruchomo%ci determinowanej m in. wielko%ci# popytu na lokale. 
Os!abienie popytu na nieruchomo%ci oraz pogorszenie si' sytuacji inwestycyjnej 
szczególnie w okresie trudniejszej sytuacji ekonomicznej mo$e wp!ywa& na okresowe 
trudno%ci w znalezieniu nabywców na nieruchomo%ci z portfela Spó!ki, a tak$e mo$e 
przyczyni& si' do spadku rynkowych stawek najmu oraz cen sprzeda$y 
nieruchomo%ci. Jednocze%nie, Zarz#d Spó!ki podkre%la, $e w portfelu spó!ki znajduj# 
si' atrakcyjne nieruchomo%ci, po!o$one w dobrych lokalizacjach, co do których nie 
ma obaw o znalezienie ostatecznego nabywcy. 

Ryzyko wyceny nieruchomo#ci 
Transakcje dotycz#ce nieruchomo%ci, zarówno na etapie ich zakupu, jak sprzeda$y, 
wymagaj# sporz#dzenia wyceny. Ewentualny b!#d wyceny mo$e by& przyczyn# 
zakupu nieruchomo%ci po cenie wy$szej od jej warto%ci rynkowej lub sprzeda$y po 
cenie ni$szej od warto%ci rynkowej. Takie zdarzenia mog# mie& negatywny wp!yw na 
efektywno%& finansow# realizowanych przez Spó!k' przedsi'wzi'&. W zwi#zku 
z powy$szym, Spó!ka b'dzie zachowywa& szczególn# staranno%& w okre%laniu 
warto%ci nieruchomo%ci, przede wszystkim korzystaj#c z us!ug do%wiadczonych 
rzeczoznawców w tym zakresie.  
Ryzyka zwi!zane z inwestycjami kapita"owymi 
W zwi#zku ze zwi'kszeniem przez Spó!k' zakresu inwestycji kapita!owych, Spó!ka w 
wi'kszym stopniu mo$e by& nara$ona na ryzyko wynikaj#ce z ogólnej koniunktury na 
rynku kapita!owym. Okresy gorszej koniunktury wp!ywa& mog# na warto%& aktywów 
b'd#cych przedmiotem inwestycji kapita!owych, a w konsekwencji tego na wyniki 
finansowe Spó!ki. Minimalizacja tego ryzyka polega& b'dzie na szczegó!owej 
analizie ka$dej potencjalnej inwestycji i ostatecznym dokonywaniu inwestycji jedynie 
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w takie podmioty, które charakteryzowa& si' b'd# ponadprzeci'tn# atrakcyjno%ci# 
inwestycyjn#. 
 
Ryzyko kredytowe 

Ryzyko kredytowe rozumiane jest jako brak mo$liwo%ci wywi#zania si' ze 
zobowi#za" przez d!u$ników. Ryzyko kredytowe zwi#zane jest z trzema g!ównymi 
obszarami: 
-   wiarygodno%& kredytowa klientów, z którymi zawiera si' transakcje fizycznej 
sprzeda$y produktów; 
- wiarygodno%& kredytowa instytucji finansowych (banków), z którymi zawiera si' 
transakcje zabezpieczaj#ce; 
- wiarygodno%& kredytowa podmiotów, w które inwestuje si', b#d( których papiery 
warto%ciowe si' nabywa. 
Obszary, w których powstaje ekspozycja na ryzyko kredytowe, maj#ce odmienn# 
charakterystyk' ryzyka kredytowego, to: 
- %rodki pieni'$ne i lokaty bankowe, 
- instrumenty pochodne, 
- nale$no%ci z tytu!u dostaw i us!ug, 
- udzielone po$yczki, 
- d!u$ne papiery warto%ciowe, 
- udzielone gwarancje i por'czenia. 

W opinii zarz#du ryzyko kredytowe nie jest znacz#ce w zwi#zku z czym zaniechano 
przeprowadzenie analizy ryzyka kredytowego. 

 
 
VIII. ZASADY SPORZ+DZENIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA 
FINANSOWEGO 
 
Zasady sporz#dzenia rocznego sprawozdania finansowego zosta!y szczegó!owo 
opisane w informacji dodatkowej do sprawozdanie finansowego pt. „Wprowadzenie 
do sprawozdania finansowego”.   
 

IX. NABYCIE AKCJI W$ASNYCH 
 
Spó!ka nie nabywa!a akcji w!asnych.  

 

X. POSIADANE PRZEZ SPÓ$K- ODDZIA$Y (ZAK$ADY) 
 
Spó!ka nie posiada $adnych oddzia!ów ani zak!adów.  

 



 

 

Sprawozdanie Zarz!du z dzia"alno#ci spó"ki T2 Investment S.A. za rok obrotowy od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. 

 

16 

XI. RACHUNKOWO%& ZABEZPIECZE. 
 
W zwi#zku z nieprowadzeniem dzia!alno%ci w zakresie wykorzystania instrumentów 
zabezpieczaj#cych emitent nie stosowa! rachunkowo%ci zabezpiecze", w tym metod 
zarz#dzania na transakcjach zabezpieczaj#cych instrumenty finansowe.  
 
 

                   Zarz#d 


