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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
dla Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej
KCI SA

Przeprowadziliémy badanie sprawozdania finansowego KCI SA z siedziba w Krakowie, przy ulicy
Wroctawskiej 53, na ktore sktada sie:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

- sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 roku, ktéry po
stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 32.905 tys. zt;

- rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku wykazujacy strate netto
w wysokosci 12,317 tys. zt;

- sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
wykazujace dochdd catkowity w wysokosci (12.317) tys. zt;

- sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2012 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote 12,551 tys. z;

- sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia
2012 roku wykazujace zmniejszenie stanu $rodkow pienieznych o kwote 415 tys. zt;

- oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania przewidziane w Miedzynarodowych
Standardach Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej,
zwanymi dalej ,,MSR” oraz w ustawie z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. z 2009 roku,
nr 152, poz. 1223, z pézn. zm.), zwanej dalej ,ustawa o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik
finansowy Spotki oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow
w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki sposob, aby uzyskac
racjonalna pewno$¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnosci badanie
obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez Spotke zasad (polityki) rachunkowosci
i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie - w przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy - dowodow
i zapisow ksiegowych, z ktdrych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym,
jak i catosciowa ocene sprawozdania finansowego. §

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

BDO Sp. z 0.0. 5ad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIIl Wydzial Gospodarczy KRS: 0000293339, Kapitat zakladovry: 1.000.000 PLg
NIP 108-000-42-12. Biura regionalne BDO: Katowice 40-004, al. Korfantego 2, tel: +48 32 359 50 00, katowice@bdo.pl; Krakow 30-415,
ul. Wadowicka 8a, tel: +48 12 378 69 00, krakow@bdo.pl; Poznan 61-028, ul. Warszawska 43, tel: +48 61 650 30 80, poznan@bdo.pl;
Wroclaw 53-332, ul. Powstaficow Slaskich 7a, tel: +48 71 73428 00, wroclaw@bdo.pl

BDO Sp. z 0. 0. jest czlonkiem BDO International Limited, brytyjskiej spotki i czgécia migdzynarodowej sieci BDO, zlozonej z niezaleznych
spotek czlonkowskich.



— ==

|IBDO

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej KCl SA na dzien 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2012 roku,

b) zostato  sporzadzone zgodnie z  Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji EuroperkleJ, a w zakresie
nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci
iwydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych,

c) jest zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki.

Nie zgtaszajac zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego
stwierdzamy, ze do dnia zakonczenia badania jednostka nie dopetnita, wynikajacego z art. 70
ustawy o rachunkowosci, obowiazku ztozenia sprawozdania finansowego za rok 2011 do ogtoszenia w
Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,,Monitor Polski B”.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ustawy
o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow z 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych iokresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z 2009 roku nr 33 poz. 259, z pdzniejszymi
zmianami), a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego,
sa z nim zgodne.

Katowice, 22 kwietnia 2013 roku

BDO Sp. z o.0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan fmansowyc nr 3355

/l(lﬁcszowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie: imieniu BDO Sp. z o0.0.:

s
Rafat Domicz

Biegly Rewident
nr ewid. 12115

Prezes Zarzadu
Biegty Rewident
nr ewid. 90004
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Raport z badania sprawozdania finansowego KCI S.A. za 2012 rok

|. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace spotke

1.1 Nazwa i forma prawna

Spotka dziata pod firma KCI Spotka Akcyjna.

1.2 Siedziba Spotki
ul. Wroctawska 53, 30-011 Krakow,

1.3 Przedmiot dziatalnosci

Przedmiot dziatalnosci Spotki okreslony w paragrafie 4 statutu i ujawniony w rejestrze
przedsiebiorcow obejmuje 23 rodzaje dziatalnoéci przedsiebiorstwa. W badanym okresie Spotka
prowadzita dziatalno$¢ gtownie w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami oraz realizacji projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow.

1.4 Podstawa dziatalnosci
KCI SA dziata na podstawie:

- statutu spotki, sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 31 sierpnia 1992 roku
(Rep. A nr 9840/92), wraz z pdzniejszymi zamianami oraz

- Kodeksu spotek handlowych - Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 roku (Dz.U. z 2000 roku nr 94
poz. 1037 z pozniejszymi zmianami).

1.5 Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

14 maja 2002 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym
dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, X| Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000112631.

1.6 Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewddzkim Urzedzie Statystycznym
NIP 551-000-77-42
REGON 071011304

1.7 Kapitat podstawowy i wtasny Spotki

Kapitat zaktadowy na dzien 31 grudnia 2012 i na dzien podpisania sprawozdania finansowego wynosit
18.197 tys. zt i dzielit sie na 36.393.000 akcji o warto$ci nominalnej 0,50 zt kazda.

BDO Sp. z 0.0. 2 J_)./
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Raport z badania sprawozdania finansowego KCI S.A. za 2012 rok

Zgodnie z informacja uzyskana od Zarzadu Spotki struktura wtasnosciowa kapitatu zaktadowego
ksztattowata sie nastepujaco:

31.12,2012 31.12.2011
Podmiot Liczba akcji Liczba Udziat Liczba akcji Liczba Udziat
(w szt.) glosow w kapitale (w szt.) glosow w kapitale
Jupiter NFI S.A. 9 684 678 9 684 678 26,6% 9 684 678 9 684 678 26,6%
Warinvest 5p. z 0.0. 3597 330 3597 330 9,9%
KCI Lobzéw Sp. z 0.0. 1 458 658 1458 658 4,0%
KCI SA 449 262 449 262 1,2%
Pozostali 21 203 072 21203 072 58,3% 26 708 322 26 708 322 73,4%
Razem 36 393 000 36 393 000 100,0% 36 393 000 36 393 000 100,0%

Na kapitat wtasny Spotki na 31 grudnia 2012 roku w kwocie 30.653 tys. zt i wykazujacy zmniejszenie
0 12.551 tys. zt w poréwnaniu z 31 grudnia 2011 roku, sktadaty sie ponadto:

- akcje wtasne (234) tys. zt

69.489 tys. zt
(44.482) tys. zt
(12.317) tys. zt

Na akcjach wtasnych, objetych w wyniku potaczenia z jednostka zalezna Ponar Corporate Center Sp.
z 0.0., ustanowiona jest blokada wynikajaca z ustanowienia zabezpieczenia obligacji serii G,
wyemitowanych przez Jupiter NFI SA.

- pozostate kapitaty
- zyski zatrzymane z lat ubiegtych

- strata netto roku biezacego

1.8 Zarzad Spétki

Na 31 grudnia 2012 roku i do daty podpisania sprawozdania finansowego Zarzad Spotki stanowili:
- Jadwiga Wisniowska - Prezes Zarzadu
- Dariusz Lesniak - Wiceprezes Zarzadu

Do dnia 6 lipca 2012 roku w sktad Zarzadu wchodzit Jan Godtowski odwolany z mocy uchwaty
nr VIII/4/2012 Rady Nadzorczej Spotki.

Na podstawie uchwaty nr VIII/5/2012 Rady Nadzorczej Spotki z dnia 6 lipca 2012 roku w sktad
Zarzadu zostat powotany Pan Dariusz Lesniak.

1.9 Rada Nadzorcza Spotki

Na 31 grudnia 2012 roku i do daty popisania sprawozdania finansowego Rade Nadzorcza Spotki
stanowili powotani na VIIl kadencje przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 29 czerwca 2012

roku:

- Artur Rawski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Grzegorz Hajdarowicz Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
- Bogustaw Kosmider - Cztonek Rady Nadzorczej
- Marek Borkowski = Cztonek Rady Nadzorczej
- Kazimierz Hajdarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej

Z dniem 29 czerwca 2012 roku wygast w Radzie Nadzorczej mandat cztonkowski Bogustawa Szwedo,
ktory piastowat swa funkcje w okresie poprzedniej kadenciji.

BDO Sp. z o.0. 3
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1.10 Informacja o jednostkach powiazanych
Spotka jest jednostka dominujaca i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Za jednostki powiazane ze Spotka uznaje sie podmioty tworzace Grupe Kapitatowa KCI, opisane we
wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, jak réwniez Jupiter Narodowy Fundusz
Inwestycyjny SA, spotki nalezace do grupy znaczacego inwestora oraz inne jednostki powiazane ze
spotka osobowo.

W dniu 25 stycznia 2012 roku Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmiescia w Krakowie Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonat wpisu do rejestru przedsigebiorcéw potaczenia
KCl SA ze spotkami Ponar Holding Sp. z o0.0. oraz Ponar Corporate Center Sp. z o.0. Potaczenie
spotek zostato przeprowadzone na podstawie art. 492 § 1 pkt. 1 Kodeksu spotek handlowych,
poprzez przeniesienie catego majatku spotki Ponar Holding Sp. z o.0. oraz spétki Ponar Corporate
Center Sp. z 0.0. (Spotki Przejmowane) na spotke KCI SA (Spotka Przejmujaca). Polaczenie
przeprowadzono zgodnie z art. 515 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych tj. bez podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spotki przejmujacej.

2. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2012 roku obejmujace:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

-- sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 roku, ktory po stronie
aktywow i pasywow wykazuje sume 32.905 tys. zt;

- rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku wykazujacy strate netto
w wysokosci 12,317 tys. zt;

- sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
wykazujace dochdd catkowity w wysokosci (12.317) tys. zt;

- sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia
31 grudnia 2012 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote 12.551 tys. zt;

- sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia
2012 roku wykazujace zmniejszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 415 tys. zt;

- dodatkowe informacje i objasnienia.

a takze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2012 roku.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie sprawozdania finansowego KCI SA za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku zostato
przeprowadzone przez BDO Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Postepu 12, podmiot uprawniony
do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentow pod
nr 3355.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza badanej Spotki na podstawie uchwaty
nr VI1/63/2012 z dnia 30 maja 2012 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 25 czerwca 2012 roku, przez
kluczowego biegtego rewidenta Rafata Domicz (nr ewidencyjny 12115). Badanie przeprowadzono w
siedzibie Spotki od dnia 2 kwietnia 2013 roku, do daty wydania opinii. Byto ono poprzedzone
przegladem sprawozdania finansowego za | potrocze 2012 roku oraz badaniem wstepnym.

Oswiadczamy, ze BDO Sp. z o.0., jej zarzad oraz biegty rewident wraz z zespotem badajacym
opisane sprawozdanie finansowe spetniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o badanym sprawozdaniu - zgodnie z art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649).

BDO Sp. z 0.0. C J——
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Spotka w czasie badania udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji
i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowala o braku istotnych

zdarzen, ktore nastapity po dacie bilansu, do dnia ztozenia o$wiadczenia, innych niz wykazane w
sprawozdaniu finansowym.

Nie nastapity ograniczenia zakresu badania oraz biegly rewident nie byt ograniczony w doborze
wiasciwych metod badania.

4. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksigg rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku, ktére byto badane przez BDO Sp. z o0.0. i uzyskato opinie
z badania bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku zostato
zatwierdzone Uchwata nr 5 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 29 czerwca 2012 roku.

Uchwata nr 7 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 29 czerwca 2012 roku postanowiono
przeznaczy¢ zysk netto za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku w kwocie 9.824 tys. zt na
pokrycie strat z lat ubiegtych.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2011 roku ztozono w Krajowym
Rejestrze Sadowym.

Jak opisano w objasnieniu do opinii z badania sprawozdania finansowego, Spétka nie dopelnita,
wynikajacego z art. 70 ustawy o rachunkowosci, obowiazku ztozenia sprawozdania finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku do ogtoszenia w ,,Monitorze Polskim B”.

BDO Sp. z 0.0. B )})'/
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Raport z badania sprawozdania finansowego KCI S.A. za 2012 rok

[l. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze sprawozdania z sytuacji finansowej, rachunku zyskow i
strat w porédwnaniu z analogicznymi wielko$ciami za lata ubiegte.

1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

(w tys. zt)
31.12.2012 biﬁ;‘;&“gej 31.12.2011 biﬁf“s‘g‘gej 31.12.2010 bi‘i‘;;;‘:“jej
AKTYWA
Aktywa trwale 20 610 62,6 24 538 54,4 14 242 38,0
Rzeczowe aktywa trwate 92 0,3 168 0,4 162 0,5
Wartodci niematerialne 0 - 0 . 0 -
Akcje i udziaty 19 128 58,1 12 987 28,8 12 987 34,6
Pozostate dtugoterminowe aktywa
finansowe 1229 3,7 0 - 0 -
Naleznosci dtugoterminowe 0 - 10 936 24,2 0 z
Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 161 0,5 447 1,0 1093 2,9
Aktywa obrotowe 12 295 37,4 20 613 45,6 23 275 62,0
Zapasy 0 - 0 - 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1556 4,7 58 - 551 1,5
Pozostate naleznosci '5 802 17,7 8263 18,4 423 1,1
Pozostate aktywa finansowe 4731 14,4 11 670 25,8 21 334 56,9
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 200 0,6 615 1,4 956 2;5
Rozliczenia miedzyokresowe i inne 6 = 7 - 11
SUMA AKTYWOW 32 905 100,0 45 151 100,0 37 517 100,0
BDO Sp. z 0.0. 6



Raport z badania sprawozdania finansowego KCI S.A. za 2012 rok

(w tys. zt)
31.12.2012 biﬁ:\:mej 31.12.2011 biﬁ:‘s‘;"‘gej 31.12.2010 biﬁ;‘s‘g‘v{ej
PASYWA
Kapitat wtasny 30 653 93,2 43 204 95,7 33381 89,0
Kapitat podstawowy 18 197 55,3 18 197 40,3 126 284 336,6
Akcje wtasne (234) 0,7) - -
Pozostate kapitaty 69 489 211,2 69 489 153,9 69 489 185,3
Zyski zatrzymane z lat ubiegtych (44 482) (135,2) (54 306) (120,3) (153 427) (409,0)
Zysk (strata) netto roku obrotowego (12 317) (37,4) 9 824 21,8 (8 965) (23,9)
Zobowiazania diugoterminowe 1401 4,3 495 1.1 1156 3,1
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 161 0,5 447 1,0 1093 2,9
Rezerwa na swiadczenia emerytalne
i podobne -
- w tym: dtugoterminowe -
Inne zobowiazania finansowe 48 0,1 63 0,2
Pozostate zobowiazania
dtugoterminowe 1240 3,8 0 - 0
Zobowigzania krotkoterminowe 851 2,5 1452 3,2 2980 7,9
Kredyty i pozyczki 0 0 543 1,4
Inne zobowiazania finansowe 0 16 674 1,8
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 368 1,0 71 0,2 1379 3,7
Pozostate zobowiazania 483 1,5 1365 3,0 384 1,0
Przychody przysztych okresow 0 0 0 -
SUMA PASYWOW 32 905 100,0 45 151 100,0 37 517 100,0
BDO Sp. z o.0.
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2. Rachunek zyskéw i strat

1.01.2012 -
31.12.2012
Przychody ze sprzedazy produktéw,
towarow i materiatow 3507
Koszt sprzedanych produktdw, towaréw
i materiatow 365
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 3142
Koszty ogdlnego zarzadu 3521
Zysk (strata) ze sprzedazy (379)
Pozostate przychody operacyjne 332
Pozostate koszty operacyjne 13 651
Zysk (strata) na dziatalnosci
operacyjnej (13 698)
Przychody finansowe 1 865
Koszty finansowe 466
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (12 299)
Podatek dochodowy 18
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej (12 317)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
zaniechanej 0
Zysk (strata) netto (12 317)

%
przych. ze
sprzedazy

100,0

10,4
89,6
100,4
(10,8)
9,5
389,3

(390,6)
53,2
13,3

(350,7)

0,5

(351,2)

(351,2)

1.01.2011 -

31.12,2011

130

130
1838
(1 708)
1041
822

(1 489)
16 358
5 045
9 824
0

9824

9824

%
przych, ze
sprzedazy

100,0

100,0
1413,8
(1313,8)
800,8
632,3

(1 145,4)
12 583, 1
3 880,8

7 556,9

7 556,9

7 556,9

1.01.2010 -

31.12.2010

0
1054
(1 054)
378
3738

(4 414)
24 361
26 642

(6 695)

0

(6 695)

(2 270)
(8 965)

(w tys. zt)

%
przych. ze
sprzedazy

BDO Sp. z 0.0.
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3. Podstawowe wskazniki finansowe

2012 2011 2010

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik plynnosci |

aktywa obrotowe ogdtem
. . _ 14,4 14,2 7,8
zobowigzania krdotkoterminowe
Wskazniki aktywnosci
Szybkosc sptaty naleznosci w dniach
$redni stan naleznosci handlowych*) x 365 dni
84 855

przychody ze sprzedazy

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ sprzedazy netto

wynik finansowy netto

] (351,2) 7 556,9%
przychody ze sprzedazy

Rentownosc¢ majatku

wynik finansowy netto

i (37,4%) 21,8% (23,9%)
suma aktywow
Rentowno3¢ kapitatu wiasnego
wynik finansowy netto
] (40,2%) 22,7% (26,9%)
kapitat wtasny
Wskazniki zadluzenia
Wskaznik zadluzenia
zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
) 6,8% 4,3% 11,0%
suma pasywow
Efektywnos¢ akcii
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje
kapitat wtasny
. .. 0,85 1,20 0,93
liczba akcji
Wynik finansowy na jedna akcje
wynik finansowy netto za ostatnie 12 miesiecy**)
(0,34) 0,27 (0,25)

sredniowazona liczba akcji

*) Sredni stan naleznoici, zobowiqzari i zapaséw jest wyliczony jako srednia arytmetyczna wartosci pozycji z bilansu
olwarcia oraz bilansu zamkniecia.

**) Wynik finansowy netto za 2010 rok obejmuje réwniez dziatalnosc zaniechanq.

BDO Sp. z 0.0. 9
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4, Komentarz

Suma bilansowa Spotki w badanym roku obrotowym ulegta zmniejszeniu o 27,1%, tj. o 12 264 tys. zt.
Gtéwna, przyczyna tego spadku byto odpisanie w petnej wysokosci wierzytelnosci przystugujacej
Spotce z dokonanej w roku poprzednim transakcji zbycia akcji. Utworzony odpis aktualizujacy w
kwocie 12.244 tys. zt wptynat w najistotniejszym stopniu na tegoroczna strate netto i zwigzane z nig
zmniejszenie sie salda kapitatow wtasnych.

Sprawozdanie z sytuacji finansowej wykazuje nizsze o 3.928 tys. zt aktywa trwate oraz nizsze o
8.318 tys. zt aktywa obrotowe niz na koniec poprzedniego okresu. Wzrost udziatu aktywow trwatych
w ogolnej wartosci aktywow z 54,4% do 62,6% wynika zasadniczo z reklasyfikacji posiadanego
portfela akcji dokonanej w powiazaniu mozliwoscia jego zbycia, jak rowniez z ustalonymi umownie
okresami sptaty pozyczek przypadajacymi na przyszte lata obrotowe.

Wykazane w rachunku zyskow i strat przychody z dziatalnosci kontynuowanej ustalone zostaty w
kwacie 3.507 tys. zt wobec 130 tys. zt w roku poprzednim i stanowia w przewazajacej mierze efekt
rozwiniecia dziatalnosci w obszarach obstugi projektow deweloperskich oraz zarzadzania
nieruchomosciami, na ktére przypada prawie 54% przychodow ze sprzedazy . Obroty z posrednictwa
w sprzedazy nieruchomosci, stanowiace wytaczne zrodto przychodow w roku ubiegtym, zamknety sie
kwota 802,5 tys. zt stanowigc 23% w strukturze obrotéw. Przychody ze sprzedazy uzupetniaja
przychody z refaktur ustug oraz przychody z najmu powierzchni reklamowych na ktore przypada
tacznie 23% przychodow ze sprzedazy.

Rozwiniecie nowych rodzajow dziatalnosci spowodowato wzrost kosztow, w tym zwiaszcza
wynagrodzen byty wyzsze od uzyskanych przychodow ze sprzedazy, powodujac powstanie straty na
sprzedazy w kwaocie 379 tys. zt. Skutki kosztowe zwiazane z odpisaniem wierzytelnosci oraz wycen
niektorych aktywow znaczaco przewyzszyly przychody uzyskane z wycen posiadanych akcji oraz
odsetek z udzielonych pozyczek i znajduja one odzwierciedlenie w ujemnym wyniku na pozostatej
dziatalnosci operacyjnej w kwocie 13.319 tys. zt oraz dodatnim wyniku z dziatalnosci finansowej w
kwocie 1.399 tys. zt.

Gleboka strata netto jaka Spotka zamkneta badany rok obrotowy spowodowata, ze wszystkie
wskazniki rentownosci s ujemne, a wartosc ksiegowa na jedna akcje uksztattowata sie na poziomie
0,85 zt i ulegta zmniejszeniu o 0,35 zt. Nie ulegt istotnym zmianom poziom wskaznika ptynnosci |,
ktory ksztattuje sie na poziomie 14,4. Gtownym zrodtem finansowania dziatalnosci jest kapitat
wiasny co powoduje, ze wskaznik zadtuzenia jest nieznaczny i ksztattuje sie na poziomie 6,8%.

Uwzgledniajac oceny potwierdzajace odzyskiwalnos¢ pozyczek od podmiotow, ktdrym je udzielono,
a takze wstrzymanie przez Spotke dziatalnosci w obszarze obstugi projektow deweloperskich, co
opisano we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, w trakcie badania sprawozdania
finansowego nie stwierdziliSmy niczego, co wskazywatoby na to, Zze w wyniku zaprzestania lub
istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci, Spotka nie bedzie jej w stanie kontynuowac, co
najmniej w nastepnym okresie sprawozdawczym

BDO Sp. z o0.0. 10(\yv/
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lIl. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okreslona w
art. 10 ustawy o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywdw i pasywow
oraz ustalania wyniku finansowego sa zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, zwanymi dalej ,,MSR"”, oraz
z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe sa prowadzone w Krakowie przy ul. Wroctawskiej 53 przez Biuro Rachunkowe K&F
Accounting Sp. z 0.0. na podstawie umowy z dnia 16 czerwca 2011 roku, ktérej waznos¢ wygasa z
dniem 30 kwietnia 2013 roku. Z mocy odrebnej umowy zawartej w dniu 18 stycznia 2012 roku, ksiegi
pomocnicze wynagrodzen i zwigzane z nimi rozliczenia prowadzi firma GREMI Grzegorz Hajdarowicz
z siedziba w Krakowie. Dokumentacja rachunkowa przechowywana jest w siedzibie Spotki.

Ewidencja ksiggowa jest prowadzona komputerowo przy uzyciu programu finansowo-ksiegowego
ENOVA, firmy Soneta Sp. z o.0.

Dostep do danych i systemu ich przetwarzania maja wylacznie osoby upowaznione.

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych Spétki na 1 stycznia 2012 roku byto sprawozdanie finansowe
sporzadzone na 31 grudnia 2011 roku.

Zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlaja stan rzeczywisty operacji gospodarczych. Dane sg
wprowadzane kompletnie i poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania dowodow
ksiegowych. Zapewniono ciagtosc zapisow oraz bezbtednos¢ dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych w Spotce jest przestrzegana. Spotka dokonuje miesiecznych
zamknie¢ ksiag, sporzadzajac zestawienie obrotow i sald kont syntetycznych oraz dziennik
umozliwiajacy uzgodnienie jego obrotow z obrotami zestawienia obrotow i sald kont ksiegi
gtownej.

Dowody bedace podstawa zapisow ksiegowych zawieraja niezbedne dane wymagane ustawa
o rachunkowosci.

Inwentaryzacje aktywdw i pasywow, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwoscig
przewidziang w ustawie o rachunkowosci mozna uzna¢ za poprawna, a stwierdzone roéznice
rozliczono w ksiegach rachunkowych badanego roku.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej byto przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wiaze sie
ona ze sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych
nieprawidtowosci tego systemu.

2. Informacje dodatkowe i objasnienia

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowo$ci oraz inne informacje zostaty
sporzadzone w sposdb kompletny i poprawny, z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z MSSF,
a w zakresie nie uregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow ustawy
o rachunkowaosci.

3. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Dane wykazane w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym zostaty prawidtowo powiazane ze
sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz ksiegami rachunkowymi i w sposdb rzetelny i prawidtowy
obrazuja zmiany w kapitatach Spotki.

BDO Sp. z 0.0. 11 (\\49”/
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4, Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Sprawozdanie z przeptywow pienigznych zostato sporzadzone przez Spétke z uwzglednieniem MSR 7,
metoda posrednia i wykazuje prawidtowe powiazanie odpowiednio ze sprawozdaniem z sytuacji
finansowej, rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

5. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki

Zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra Finansow
z 19 lutego 2009 roku (Dz.U. z 2009 roku nr 33, poz. 259 z pdzniejszymi zmianami) w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa nie
bedacego panstwem cztonkowskim, Zarzad sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci Spotki.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci s zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

6. Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Spotki ztozyt pisemne oéwiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych,
wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o nie wystapieniu istotnych zdarzen po dniu
bilansowym, nie uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym.

Katowice, 22 kwietnia 2013 roku

BDO Sp. z o.0.
ul. Postepu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawozdar finansowych nr 3355
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