NEOSTAR Sp. z o.0.

Sprawozdanie finansowe za okres
od 01.01.2021 do 31.12.2021



WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki
Nazwa: NEOSTAR Sp. z o.0.
Siedziba: Grzybowska 3/, 00-132 Warszawa

Kody PKD okreslajace podstawowa dziatalno$é¢ podmiotu:
4120Z

Numer identyfikacji podatkowej:
NIP: 1080002590

Numer we wlasciwym rejestrze sadowym:
KRS: 0000267100

2. Wskazanie czasu trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony
Nie dotyczy

3. Okres objety sprawozdaniem finansowym
Sprawozdanie finansowe sporzadzane za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021

4. Wskazanie czy sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne
Sprawozdanie finansowe nie zawiera danych tacznych.

5. Zalozenie kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
Sprawozdanie finansowe sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
jednostke.

Nie stwierdzono okolicznosci, ktére wskazujg na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

6. Informacje o potaczeniu spotek
Nie dotyczy.

7. Polityka rachunkowosci
Omowienie przyjetych metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji):
Jednostka przyjmuje zasady (polityke) rachunkowosci zgodnie z wymogami ustawy o
rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku (Dz.U. 2021 poz. 217 z pdzniejszymi zmianami).
Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia
dla
kosztéw prac rozwojowych, pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
Srodki trwate sa wycenianie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia po aktualizacji
wyceny sktadnikdw majatku pomniejszonych o skumulowane umorzenie oraz dokonane
odpisy aktualizujgce ich wartosc.
Do dokonywania odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych Spétka stosuje stawki odpowiadajgce okresowi
ekonomicznej uzytecznosci danego srodka trwatego. Odpisdw amortyzacyjnych Spétka
dokonuje metoda liniowa.
Zapasy wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia po pomniejszeniu o
odpisy aktualizujace.
Zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci na wartos¢ produkgeji w toku sktadaja sie
bezposrednie naktady na realizacje projektu deweloperskiego w postaci kosztéw nabycia
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gruntéw i/lub prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, koszty projektéw i pozwolen oraz
koszty budowy. Spétka nie kapitalizuje w wartosci produkgji w toku kosztow finansowania
zewnetrznego.

Wyroby gotowe sg wyceniane w koszcie wytworzenia ustalonym zgodnie z zasadami jak
dla produkcji w toku.

Naleznosci wycenia sie w kwocie naleznosci gtéwnej bez naliczania odsetek za zwtoke z
zachowaniem zasady ostroznej wyceny (po pomniejszeniu o odpisy aktualizujace).
Krotkoterminowe aktywa finansowe w postaci udzielonych pozyczek wycenia sie w cenie
nabycia powiekszonej o odsetki naliczone na dzien bilansowy, z zachowaniem zasady
ostroznosci.

Aktywa pieniezne w banku wycenia sie i wykazuje w bilansie w wartosci nominalne;j.
Kapitaty (fundusze) wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w wartosci nominalnej
wedtug ich rodzajow i zasad okreslonych przepisami prawa i umowy spétki.

Kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie i wpisanej w rejestrze
sadowym.

Kapitat zapasowy Spétki tworzony jest z podziatu zysku. Przeznaczenie kapitatu
zapasowego okresla umowa Spotki.

Zysk lub strata z lat ubiegtych odzwierciedla nie rozliczony wynik z lat poprzednich
pozostajacy do dyspozycji Zgromadzenia Wspdlnikow, a takze na skutek korekt zmian
zasad rachunkowosci i btedéw podstawowych dotyczacych lat poprzednich, a
ujawnionych w biezacym roku obrotowym.

Zobowiazania, szczegdlnie wobec budzetu zostaty wycenione na dzien bilansowy w
kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania z tytutu pozyczek sg wyceniane w wartosci nominalnej powiekszonej o
odsetki naliczone i nie wyptacone na dzief bilansowy (liniowo zgodnie z
oprocentowaniem zawartym w zawartych umowach (W * %)/365*ilosc dni).

W przypadku ponoszenia wydatkéw dotyczacych przysztych okreséow sprawozdawczych
Spétka dokonuje czynnych rozliczeh miedzyokresowych.

Rozlicznie miedzyokresowe kosztdéw oraz rezerwy na zobowiazania

Spotka tworzy rezerwy na koszty w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy wynikajacych ze swiadczen wykonanych
na rzecz Spotki przez kontrahentéw oraz z obowiazku wykonania zwigzanych z biezaca
dziatalnoscig przysztych Swiadczen, ktérych kwote mozna oszacowac, cho¢ data powstania
nie jest jeszcze znana. Do rozliczen miedzyokresowych biernych zalicza sie przede
wszystkim: wartosci ustug, ktore zostang wykonane w przysztosci, a dotycza biezacego
okresu obrotowego.

Ustalenia wyniku finansowego:

Na wynik finansowy sktada sie: wynik na sprzedazy, wynik na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej, wynik na dziatalnosci finansowej, wynik na operacjach nadzwyczajnych oraz
obowigzkowe obcigzenie wyniku. Spdtka stosuje wariant kalkulacyjny rachunku zyskéw i
strat.

Przychodem ze sprzedazy produktéw sg przychody zwigzane bezposrednio z podstawowa
dziatalnoscia.

Przychody ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatow ujmuje sie w rachunku zyskow i
strat, gdy Spotka przekazata nabywcy znaczace korzysci wynikajace z praw wiasnosci do
tych aktywow oraz przestata by¢ trwale zaangazowana w zarzadzanie przekazanymi
aktywami, ani tez nie sprawuje nad nimi efektywnej kontroli. W Spétce jest to moment
podpisania aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ lokali mieszkalnych, miejsc
garazowych oraz komorek lokatorskich.

Koszty dziatalnosci operacyjnej sa to koszty zwigzane bezposrednio z podstawowa
dziatalnoscig Spofki, ktdre sa wspotmierne do przychoddw ze sprzedazy.

Pozostate przychody i koszty operacyjne sg to koszty i przychody nie zwigzane
bezposrednio z podstawowa dziatalnoscia, wptywajgce na wynik finansowy.
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Przychody finansowe sg to nalezne przychody z operacji finansowych, natomiast koszty
finansowe sa to poniesione koszty operacji finansowych. Spétka ujmuje koszty
finansowania zewnetrznego w rachunku zyskow i strat w okresie poniesienia tych kosztow.

Sporzadzenia sprawozdania finansowego:

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sa zgodne z
Ustawa o Rachunkowosci z 29 wrzesnia 1994 roku (Dz.U. z 2021 roku poz. 217), zwana
dalej Ustawa.

Poszczegodlne sktadniki aktywow i pasywdw wycenia sie stosujac rzeczywiscie poniesione
na ich nabycie ceny, z zachowaniem zasady ostroznosci.

W sprawozdaniu finansowym Jednostka wykazuje zdarzenia gospodarcze zgodnie z ich
treScig ekonomiczna.

Wynik finansowy jednostki za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggniete

i przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z
zasadami memoriatu, wspétmiernosci przychodow i kosztéw oraz ostroznej wyceny.

Pozostale przyjete przez jednostke zasady rachunkowosci:

8. Dodatkowe informacje uszczegotawiajace

Nie dotyczy.
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BILANS

Aktywa Dane w tys PLN Kwota na dzien Kwota na dzien
konczacy biezacy konhczacy poprzedni

rok obrotowy rok obrotowy

A. AKTYWA TRWALE 43 512 41 655

I. Wartosci niematerialne i prawne
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych
2. Wartos¢ firmy
3. Inne wartosci niematerialne i prawne
4. Zaliczki na wartos$ci niematerialne i prawne
Il. Rzeczowe aktywa trwate
1. Srodki trwate
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) srodki transportu
e) inne Srodki trwate
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie
11l. Naleznosci dlugoterminowe
1. Od jednostek powigzanych

2. Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

3. Od pozostatych jednostek
IV. Inwestycje dtugoterminowe 43 479 41 648
1. Nieruchomosci
2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 43 479 41 648
a. w jednostkach powigzanych 43 479 41 648
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki 43 479 41 648

inne dtugoterminowe aktywa finansowe

b. w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
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c. w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
B. AKTYWA OBROTOWE
l. Zapasy
1. Materiaty
2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe
4. Towary
5. Zaliczki na dostawy i ustugi
Il. Naleznosci krotkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie spfaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

b) inne

2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka

posiada zaangazowanie w kapitale
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie spfaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) z tytutu podatkow, dotagji, cet, ubezpieczen

spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw
publicznoprawnych

c) inne
d) dochodzone na drodze sagdowej
l1l. Inwestycje krétkoterminowe
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach powigzanych
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- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
c) Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 58 13
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 58 13
- inne $rodki pieniezne
- inne aktywa pieniezne
2. Inne inwestycje krotkoterminowe
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) PODSTAWOWY
D. UDZIALY (AKCJE) WLASNE
AKTYWA RAZEM 43 620 41 692
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BILANS
Pasywa Dane w tys. PLN

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY
I. Kapitat (fundusz) podstawowy
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad
wartoscig nominalng udziatéw (akgji)

I1l. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej

IV. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki
- na udziaty (akcje) wtasne

V. Zysk (strata) z lat ubiegtych

VI. Zysk (strata) netto

VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
(wielkos¢ ujemna)

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
I. Rezerwy na zobowiazania
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne
- dlugoterminowa
- krétkoterminowa
3. Pozostate rezerwy
- dtugoterminowe
- krétkoterminowe
Il. Zobowiazania dlugoterminowe
1. Wobec jednostek powigzanych

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
) inne zobowigzania finansowe
d) zobowigzania wekslowe
e) inne

Ill. Zobowiazania krétkoterminowe

1. Wobec jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci, w

tym:
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- do 12 miesiecy 66
- powyzej 12 miesiecy
b) inne

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Wobec pozostatych jednostek 36 9

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

) inne zobowigzania finansowe

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 3
- do 12 miesiecy 3
- powyzej 12 miesiecy

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

f) zobowigzania wekslowe

g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i 33
zdrowotnych oraz innych tytutdéw publicznoprawnych

h) z tytutu wynagrodzen
i) inne 5
4. Fundusze specjalne
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 2
1. Ujemna wartosc firmy
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 2
- dlugoterminowe
- krotkoterminowe 2

PASYWA RAZEM 43 620 41 692
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wariant kalkulacyjny Dane w tys. Kwota za biezacy Kwota za poprzedni
PLN rok obrotowy rok obrotowy
A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i 15
materiatow, w tym:
- od jednostek powigzanych
l. Przychody netto ze sprzedazy produktow 15
Il. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow
B. Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow, w 14
tym:
- jednostkom powigzanym
. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 14
[l. Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 1
D. Koszty sprzedazy 4
E. Koszty ogéinego zarzadu 286 199
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) -286 -202
G. Pozostate przychody operacyjne 1 76
l. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
. Dotacje
[l. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne 1 76
H. Pozostate koszty operacyjne 17 3
. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych
[l. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
[1l. Inne koszty operacyjne 17 3
I. Zysk (strata) z dziatlalnosci operacyjnej (F+G-H) -302 -129
J. Przychody finansowe 2385 5395
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
. Odsetki, w tym: 2385 2 365
- od jednostek powigzanych 2 384 2 365
1. Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
IV. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych
V. Inne 3030
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K. Koszty finansowe 143
l. Odsetki, w tym: 3
- dla jednostek powigzanych
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych

[ll. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

V. Inne 140
L. Zysk (strata) brutto (1+J-K) 1940 5266
M. Podatek dochodowy 396 1026
N. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia
straty)
0. Zysk (strata) netto (L-M-N) 1544 4 240
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KALKULACJA PODATKU DOCHODOWEGO

Dane w tys. PLN Kwota za biezgcy Kwota za poprzedni

rok obrotowy rok obrotowy
A. Zysk (strata) brutto za dany rok 1940 5266
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice 2422 3038

pomiedzy zyskiem/strata dla celéw rachunkowych a
dochodem/strata dla celéw podatkowych), w tym:

Pozostate 8

Réznice kursowe z tytutu wyceny bilansowej (art. 15a) 2422 3030
C. Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezacym, w 2 384 2 380
tym:

Pozostate 15

Odsetki naliczone od pozyczek (art. 12 ust. 4 pkt. 2) 2 384 2 365

D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezgcym, ujete
w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych w tym:

Pozostate

E. Koszty niestanowiace kosztéw uzyskania przychoddw (trwate 2 562 1
roznice pomiedzy zyskiem/stratg dla celéw rachunkowych a
dochodem/stratg dla celéw podatkowych), w tym:

Pozostate 1
Rdznice kursowe z tytutu wyceny bilansowej (art. 15a) 2 562
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w 7 14
biezacym roku, w tym:
Pozostate 7 14

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku
biezacym ujete w ksiegach lat ubiegtych, w tym:

Pozostate
Wykorzystane rezerwy (art. 15 ust. 4)
Wykorzystane odpisy na boxy (art. 15 ust. 4)
H. Strata z lat ubiegtych, w tym:
2018
l. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym:
Pozostate
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

K. Podatek dochodowy
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PODPISY ZLOZONE POD SPRAWOZDANIEM
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