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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
dla Walnego Zgromadzenia oraz Rady Nadzorczej
Grupy Kapitatowej KCI
w ktorej jednostka dominujaca jest spotka KCI SA

Przeprowadzilismy badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCI,
z siedziba w Krakowie przy ul. Wroctawskiej 53, na ktore sktada sie:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

—  skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na 31 grudnia 2012 roku, ktore
po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 33.575 tys. zt;

- skonsolidowany rachunek zyskéow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
wykazujacy strate netto w wysokosci 12,472 tys. zi;

— skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012
wykazujace dochod catkowity w wysokosci (12.472) tys. zt;

- skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2012 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote 12.649 tys. zt;

- skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2012 roku wykazujace zmniejszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 470 tys. zt;

- oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest Zarzad
Jednostki Dominujacej.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej sa zobowiazani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej
spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. z 2009
roku, nr 152, poz. 1223, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,ustawa o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci Grupy Kapitatowej tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy Grupy Kapitatowej.

Badanie skonsolidowanego 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 skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki
sposob, aby uzyskac racjonalna pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.
W szczegblnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke
dominujaca oraz jednostki zalezne zasad (polityki) rachunkowosci i sprawdzenie - w przewazajacej
mierze w sposob wyrywkowy - podstaw, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak i catoSciowa ocene skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.
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Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Grupy Kapitatowej KCI na 31 grudnia 2012 roku, jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia do 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 Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych,

c) jest zgodne z wptywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami
prawa obowigzujacymi Grupe Kapitatowa.

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

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy Rozporzadzenia Ministra Finansow z 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow 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 p6zniejszymi
zmianami), a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego skonsolidowanego 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 fing nso\7.rc nr 3355

// Kltczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie: Dzia7J acy w imieniu BDO Sp. z 0.0.:

W2 I/ L/

afat Domicz U
Biegty Rewident ) ;
nr ewid. 12115 dr’André Helin

Priezes Zarzadu
Biegty Rewident
nij ewid. 90004
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCl za 2012 rok
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCl za 2012 rok

l. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace jednostke dominujaca

1.1, Nazwa i forma prawna

Spotka dziata pod firma KCI Spotka Akcyjna.

1.2. Siedziba Spétki
30-011 Krakdw, ul. Wroctawska 53.

1.3. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiot dziatalnosci Spotki okreslony w paragrafie 4 statutu i ujawniony w rejestrze
przedsiebiorcéw obejmuje 23 rodzaje dziatalnosci przedsiebiorstwa. W badanym okresie Spotka
prowadzila dziatalnos¢ gtownie w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami oraz realizacji projektow budowlanych zwigzanych 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 pozniejszymi 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, XI 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 Jednostki Dominujacej

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 wartoéci nominalnej 0,50 zt kazda.

BDO Sp. z o.0. Z(WF/



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCl za 2012 rok

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

31.12.2012 31.12.2011
Podmiot Liczba akcji Liczba Udziat w Liczba akcji Liczba Udziat w
(w szt.) glosow kapitale (w szt.) glosow kapitale
Jupiter NFI S.A. 9 684 678 9 684 678 26,6% 9 684 678 9 684 678 26,6%
Warinvest Sp. z o.0. 3597 330 3597 330 9,9%
KCl Lobzow Sp. z 0.0. 1458 658 1 458 658 4,0%
KCI SA 449 262 449 262 1,2%
Pozostali 21203 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 zaleznag 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 jednostki dominujacej

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 odwotany z mocy uchwaty
nr VIl1/4/2012 Rady Nadzorczej Spotki.

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

1.9. Rada Nadzorcza jednostki dominujacej

Na 31 grudnia 2012 roku i do daty popisania sprawozdania finansowego Rade Nadzorcza jednostki
dominujacej stanowili powotani na VIl 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 kadencji.

BDO Sp. z 0.0.
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCI za 2012 rok

2. Sktad Grupy Kapitatowej KCl na dzien bilansowy i zmiany
w biezacym okresie

2.1. Podmiot dominujacy

KCI SA

Okres objety sprawozdaniem finansowym -1 stycznia - 31 grudnia 2012

Suma bilansowa - 32.905 tys. zt

Wynik finansowy - (12.317) tys. zt

Zmniejszenie kapitatu wtasnego - 12,551 tys. zt

Zmniejszenie stanu $rodkow pienigznych - 415 tys. zt

Przychody ze sprzedazy - 3,507 tys. zt

Podmiot uprawniony do badania - BDO Sp. z 0.0., ul, Postepu 12, Warszawa
Rodzaj opinii z badania - bez zastrzezen, z objasnieniem dotyczacym nie

ztozenia sprawozdania finansowego za 2011 rok
do publikacji w ,Monitorze Polskim B”

2.2. Podmioty podporzadkowane
W sktad Grupy Kapitatowej KCI na dzien 31 grudnia 2012 roku wchodzity nastepujace jednostki:

Udzial harada Dzien bilansowy Podmiot
Nazwa jednostki jednostki konsolidacii / sprawozdanie uprawniony Rodzaj opinii
dominujacej ) za okres do badania
Ponar Real Estate 100% Konsolidacja 31.12.2012 / BDO Sp. z 0.0. | Przeglad pakietu
Sp. Z 0.0. petna 1.01-31.12.2012 sprawozdawczego
KCI Centrum 20% Konsolidacja 31.12.2012 / BDO Sp. z 0.0. | Przeglad pakietu
Zabtocie Sp. z 0.0. metoda praw 1.01-31.12.2012 sprawozdawczego
wiasnosci

Wszystkie jednostki konsolidowane sporzadzaty sprawozdanie finansowe na ten sam dzien bilansowy
co jednostka dominujaca.

2.3. Podmioty wytaczone z konsolidacji

Ze wzgledu na nieistotne wielkosci, nie znieksztatcajace informacji o wynikach finansowych Grupy
Kapitatowej KCl, nie objeto konsolidacja spotki zaleznej Hydromeca S.A. z siedziba w Brukseli
(Belgia).

2.4, Potaczenie z jednostkami zaleznymi

W dniu 31 stycznia 2012 roku Spotka otrzymata postanowienie Sadu Rejonowego dla Krakowa
Srodmiescia w Krakowie Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 24 stycznia 2012
roku na mocy ktérego w dniu 25 stycznia 2012 roku ww. Sad dokonat wpisu do rejestru
przedsiebiorcow potaczenia Spotki ze spotkami Ponar Holding Sp. z 0.0. oraz Ponar Corporate Center
Sp. z 0.0. 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 spotki
Ponar Corporate Center Sp. z 0.0. (Spotki Przejmowane) na spotke KCI SA (Spotka Przejmujaca).
Potaczenie przeprowadzono zgodnie z art. 515 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych tj. bez podwyzszenia
kapitatu zaktadowego.

BDO Sp. z o.0. 4 (Djv_/



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCl za 2012 rok

Wskutek dokonanego potaczenia z Ponar Holding Sp. z 0.0. jednostka dominujaca stata si¢ jedynym
udziatowcem Ponar Real Estate Sp. z 0.0.

3. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej KCI
sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku, obejmujace:

- wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

- skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na 31 grudnia 2012 roku, ktore
po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 33.575 tys. zt;

- skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
wykazujacy strate netto w wysokosci 12.472 tys. zt;

- skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012
wykazujace dochod catkowity w wysokosci (12.472) tys. zt;

- skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2012 roku wykazujace zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote 12.649 tys. zt;

- skonsolidowane sprawozdanie z przeplywdw pienieznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2012 roku wykazujace zmniejszenie stanu srodkow pienieznych o kwote 470 tys. zt;

- dodatkowe informacje i objasnienia.

oraz sprawozdanie Zarzadu jednostki dominujacej z dziatalnosci Grupy Kapitatowej KCl za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku.

4, Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegtego rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCl za 2012 rok 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 lzby Biegtych Rewidentéw pod
nr 3355.

Wyboru biegtego rewidenta dokonata Rada Nadzorcza podmiotu dominujacego na podstawie uchwaty
nr VII/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 11 kwietnia 2013 roku, do daty wydania opinii. Byto ono poprzedzone
przegladem sprawozdania finansowego za | potrocze 2012 roku oraz badaniem wstepnym.

O$wiadczamy, ze BDO Sp. z o.0., jej zarzad oraz biegly rewident wraz z zespolem 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 bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649).

Zarzad jednostki dominujacej w czasie badania udostepnit biegtemu rewidentowi Zadane dane
i udzielit informacji i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowat
o braku istotnych zdarzen, ktore nastapity po dacie bilansu, do dnia ztozenia o$wiadczenia do dnia
ztozenia o$wiadczenia, innych niz wykazane w sprawozdaniu finansowym.

Nie nastapily ograniczenia zakresu badania oraz biegty rewident nie byt ograniczony w doborze
wiasciwych metod badania.

BDO Sp. z 0.0. 5 (\\j}'f/



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej KCI za 2012 rok

5. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa bilansu otwarcia byto skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku, ktore zostato zbadane przez BDO Sp. z 0.0. i uzyskato opinig¢ bez
zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku
zostato zatwierdzone Uchwata nr 6 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 29 czerwca 2012
roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2011 rok ztozono w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Jak opisano w objasnieniu do opinii z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
jednostka dominujaca nie dopetnita, wynikajacego z art. 70 ustawy o rachunkowoéci, obowiazku
ztozenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku do
ogloszenia w ,Monitorze Polskim B".
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[l. ANALIZA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej i
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat w porownaniu do analogicznych wielkosci za poprzednie

lata.

1. Podstawowe wartosci ze skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej

(w tys. zt)

31.12.2012 biﬁ;:‘;"\g&j 31.12.2011 biﬁ;‘;g‘vfej 31.12.2010 biﬁ;‘s'g”\jej

AKTYWA
Aktywa trwate 19 967 59,5 25 195 54,5 15 396 33,8
Rzeczowe aktywa trwate 92 0,3 168 0,4 162 0,3
Wartosci niematerialne 0 0,0 0 0,0 9 0,0
Wartosc firmy 0 0,0 0 0,0 503 1,1
Akcje i udziaty 18 485 55,0 13 644 29,5 13 421 29,5
Naleznosci dtugoterminowe 0 0,0 10 936 23,6 0 0,0
Pozostale dlugoterminowe
aktywa finansowe 1229 3,7 0 0,00 0 0,0
Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 161 0,5 447 1,0 1301 2,9
Aktywa obrotowe 13 608 40,5 21008 45,5 30086 66,2
Zapasy 1079 3,2 2 351 5,1 15 855 34,9
Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug 1589 4,7 84 0,2 586 1,3
Naleznosci z tytutu biezacego
podatku dochodowego 0 0,0 12 0,0 12 0,0
Pozostate naleznosci 5 804 17,3 8272 17,9 429 0,9
Pozostate aktywa finansowe 4833 14,4 9518 20,6 11 303 24,9
$rodki pienigzne i ich
ekwiwalenty 294 0,9 764 1,7 1890 4,2
Rozliczenia miedzyokresowe 9 0,0 7 0,0 11 0,0
SUMA AKTYWOW 33 575 100,0 46 203 100,0 45 482 100,0
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(w tys. zt)
31,12,2012  BSUMY 34499011 FSUMY 34499010 | %SUMY
e bilansowej T bilansowej T bilansowej

PASYWA
Kapitat wtasny 31177 92,9 43 826 94,8 33 569 73,8
Kapitat wtasny przypisany
akcjonariuszom jednostki
dominujacej 31177 92,9 43 826 94,8 33 569 73,8
Kapitat podstawowy 18 197 54,2 18 197 39,3 126 284 277,6
Akcje wtasne (234) (0,7) 0 - 0
Pozostate kapitaty 69 489 207,0 69 489 150,3 69 489 152,8
Niepodzielony wynik z lat
ubieglych (43 803) (130,5) (54 117) (117,1) {152 603) (335,5)

Zysk (strata) netto roku

obrotowego przypadajacy

akcjonariuszom spotki

dominujacej (12 472) (37,1) 10 257 22,3 (9 601) (21,1)

Zysk (strata) netto roku
obrotowego przypadajacy

udziatom niekontrolujacym 0 - 0 - 0

Udzialy niekontrolujace 0 - 0 - 0

Zobowigzania diugoterminowe 1 401 4,1 495 1,1 1211 2,6
Rezerwa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 161 0,4 447 1,0 1148 2,5
Inne zobowigzania finansowe 0 - 48 0,1 63 0,1

Pozostate zobowigzania
dtugoterminowe 1240 3,7 0 - 0

Zobowiazania

krotkoterminowe 997 3,0 1882 4,1 10 702 23,6
Kredyty i pozyczki 0 . 0 - 5188 11,4
Inne zobowigzania finansowe 0 - 16 - 674 155
Zobowiazania z tytutu dostaw i

ustug 393 1,2 91 0,2 1574 3,5
Zobowiazania z tytutu biezacego

podatku dochodowego 19 0,1 0 » 0

Pozostale zobowigzania oraz

rozliczenia miedzyokresowe 490 1,5 1373 3,0 571 133
Przychody przysztych okresow 95 0,2 402 0,9 2 695 5,9
SUMA PASYWOW 33 575 100,0 46 203 100,0 45 482 100,0
BDO Sp. z 0.0. 8
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2. Podstawowe wartoéci ze skonsolidowanego rachunku zyskow

i strat

Przychody ze sprzedazy produktow,
towardw i materiatow

Koszt sprzedanych produktéw,
towardw i materiatow

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty ogolnego zarzadu

Zysk (strata) ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) na dziatalnosci
operacyjnej

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Udziat w zyskach i stratach jednostek
rozliczanych metoda praw wiasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej

Zysk (strata) netto z dziatalnosci
zaniechanej

Zysk (strata) netto

Zysk przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej

1.01.2012 -
31.12.2012

5036

1855
3181
42
3679
(540)
430
13 667

(13 777)
1854
219

(312)
(12 454)
18

(12 472)

0
(12 472)

(12 472)

%
przychodéw
ze
sprzedazy

100,0

36,8
36,2
0,8
73,1
(10,7)
8,5
271,4

(273,6)
36,8
9,6

(6,2)
(247,3)
0,4

(247,7)

0,0
(247,7)

(247,7)

1.01.2011 -
31.12.2011

15 331

13 831
1500
528
1949
(977)
1264
832

(545)
15 218
4 486

223
10 410
153

10 257

10 257

10 257

%
przychodow
ze
sprzedazy

100,0

90,2
9,8
3,4

12,7

(6,4)
8,2
5,4

(3,6)
99,3
29,3

1,5
67,9
1,0

66,9

0,0
66,9

66,9

(w tys. zt)
%

1.01.2010 - przychodow

31.12.2010

41 156

34 355
6 801
327
1679
4795
385
4050

1130
22 693
28 832

435
(4 574)
736

(5 310)

(4 291)
(9 601)

(9 601)

ze
sprzedazy

100,0

83,5
16,5
0,8
4,1
11,7
0,9
9,8

2,7
55,1
70,1

1,1
(11,1)
1,8

(12,9)

(10,4)
(23,3)

(23,3)
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3. Podstawowe wskazniki finansowe

2012 2011 2010
Wskazniki plynnosci
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogdtem
. 13,6 11,2 2,8
zobowiazania krétkoterminowe
Wskazniki aktywnosci
Szybkoi¢ splaty naleznosci w dniach
$redni stan naleznoéci *) z tytutu dostaw i ustug x 365 i g -
przychody ze sprzedazy produktéw
Wskazniki rentownosci
Rentownosc sprzedazy netto
wynik finansowy netto
. ; ) (247,7%) 66,9% (23,3%)
przychody ze sprzedazy produktow, ustug i towaréw
Rentownosc sprzedazy brutto
wynik ze sprzedazy
. ] . , (10,7%) (6,4%) 11,7%
przychody ze sprzedazy produktow, ustug i towarow
Rentownos¢ majatku
wynik finansowy netto
- (37,1%) 22,2% (21,1%)
suma aktywow
Rentownosc¢ kapitaltu
wynik finansowy netto
] (40,0%) 23,4% (28,6%)
kapitat wtasny
Wskainik zadluzenia
zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
) 7,1% 5,2% 26,2%
suma pasywow
Efektywnos¢ akcji
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje w zt
kapitat wtasny
0,9 1,2 0,9
liczba akeji
Wynik finansowy netto na jedna akcjg w zt
wynik finansowy netto**)
(0,3) 0,3 (0,3)

liczba akcji

*) Sredni stan naleznosci jest wyliczony jako $rednia arytmetyczna wartos¢ pozycji z bilansu otwarcia oraz bilansu
zamkniecia.

**) Wynik finansowy netto za rok 2010 obejmuje rowniez dziatalno$¢ zaniechana,
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4, Komentarz

Suma bilansowa Grupy Kapitatowej w badanym roku obrotowym ulegta zmniejszeniu o 27,3%,
tj. 0 12.628 tys. zt. Gtéwna przyczyna tego spadku byto odpisanie w petnej wysokosci wierzytelnosci
przystugujacej jednostce dominujacej z tytutu 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 zwiazane z nig zmniejszenie sie salda kapitatow wtasnych.

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej wykazuje nizsze o 5.288 tys. zt aktywa trwate
oraz nizsze o 7.400 tys. zt aktywa obrotowe niz na koniec poprzedniego okresu. Wzrost udziatu
aktywow trwatych w ogdlnej wartosci aktywow z 54,5% do 59,5% wynika zasadniczo z reklasyﬁkacn
posiadanego portfela akcji dokonanej w powiazaniu mozliwoscia jego zbycia, jak rowniez z
ustalonymi umownie okresami sptaty pozyczek przypadajacymi na przyszte lata obrotowe. Ponadto
zauwazalny jest spadek poziomu zapasow z 2.351 tys. zt w poprzedmm okresie do 1.079 tys. zt na
koniec badanego roku obrotowego, wynikajacy ze sprzedazy czesci posiadanych aktywow przez
jednostke zalezna.

Wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat przychody z dziatalnosci kontynuowanej
ustalone zostaty w kwocie 5.036 tys. zt wobec 15.331 tys. zt w roku poprzednim. Znaczacy spadek
przychoddw zwiazany jest z wykazaniem przychodow ze sprzedazy, w tym gtownie mieszkan, przez
jednostke zalezna w kwocie 15.201 tys. zt w poprzednim roku obrotowym przy 1.529 tys. zt w roku
badanym. Jednostka dominujaca dokonata w roku 2012 rozwiniecia dziatalnosci w obszarach obstugi
projektéw deweloperskich oraz zarzadzania nieruchomosciami. Ponadto na wykazywane obroty
grupy kapitatowej w 2012 roku ztozyty sie przychody z posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci,
przychody z tytutu refakturowania ustug i najmu powierzchni reklamowych a takze ze sprzedazy
mieszkan.

Koszty dziatalnodci operacyjnej wyniosty 5.576 tys. zt, przyczyniajac si¢ do poniesienia straty ze
sprzedazy w kwocie 540 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
dziatalnoéci operacyjnej w kwocie 13.237 tys. zt oraz dodatnim wyniku z dziatalnosci finansowej w
kwocie 1.635 tys. zt. Na wynik finansowy grupy kapitatowej wptyneta ponadto wycena udziatow w
jednostce stowarzyszonej, obcigzajaca koszty okresu w kwocie 312 tys. zt.

Gteboka strata netto jaka Grupa kapitatowa zamkneta badany rok obrotowy spowodowata, ze
wszystkie wskazniki rentownosci sa UJemne a wartos¢ ksiegowa na jedna akcje uksztattowata sie na
poziomie 0,9 zt i ulegta zmniejszeniu o 0,3 zt. Wskaznik ptynnosci | wzrost z 11,2 do 13,6,
ksztattujac sie powyzej wartosci uznanych za optymalne. Gtownym zrodtem f1nansowama
dziatalnosci jest kapitat wtasny co powoduje, ze wskaznik zadtuzenia jest nieznaczny i ksztattuje sig
na poziomie 7,1%.

Uwzgledniajac oceny potwierdzajace odzyskiwalnos¢ pozyczek od podmiotéw, ktorym je udzielono,
a takze wstrzymanie przez grupe kapitatowa dziatalnosci w obszarze obstugi projektow
deweloperskich, co opisano we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, w trakcie badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy niczego, co wskazywatoby na to, ze
w wyniku zaprzestania lub istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci, grupa kapitatowa nie
bedzie jej w stanie kontynuowac, co najmniej w nastgpnym okresie sprawozdawczym
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. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Zasady rachunkowosci

Podmioty objete skonsolidowanym sprawozdaniem Grupy Kapitatowej KCI stosujg jednolite zasady
rachunkowosci i metody wyceny poszczegolnych pozycji aktywow i pasywow,

Metody wyceny aktywow i pasywow bilansu oraz ustalania wyniku finansowego w badanym okresie
i w okresie porownywalnym stosowane byly w sposdb ciagly i sa zgodne z aktualnie obowigzujacymi
przepisami prawa.

2. Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej KCl zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwiazanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji
Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow ustawy o
rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych,

Dla potrzeb sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
sprawozdania finansowe jednostek zaleznych i stowarzyszonych zostaty przeksztatcone zgodnie
z zasadami wynikajacymi z Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci oraz Migdzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej stosowanymi przez jednostke dominujaca.

3. Informacje dodatkowe

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

4, Informacje o wybranych, istotnych pozycjach sprawozdania
z sytuacji finansowej i sprawozdania z catkowitych dochodow

Najwazniejsze pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej i sprawozdania z catkowitych dochodow
zostaty opisane w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz w Sprawozdaniu z
dziatalno$ci Grupy Kapitatowej.

5. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

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

6. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywdw pienieznych zostato sporzadzone przez Spotke
z uwzglednieniem MSR 7, metoda posrednia i wykazuje prawidtowe powiazanie odpowiednio
ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej, rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami w ksiggach
rachunkowych.
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7. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

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 papierow wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa nie
bedacego panstwem cztonkowskim, Zarzad sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnodci sa zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

8. Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad jednostki dominujacej ztozyt pisemne o$wiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach
rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych oraz o nie wystapieniu istotnych
zdarzen po dniu bilansowym, innym niz wykazane w sprawozdaniu finansowym,

Katowice, 22 kwietnia 2013 roku

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