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50-073 Wroclaw, ul. §w. Antoniego 23

RAPORT

Z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy
od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.

50-073 Wroclaw, ul. $w. Antoniego 23
A.Czes$é ogdlna

I. Wvyvkonawca raportu

Wykonawea raportu jest Kancelaria Audytorska Dudek i Partnerzy Biegli Rewidenci z siedziba
w Bielsku-Bialej, ul. Karpacka 24 wpisana na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych pod numerem 3300 Krajowej Izby Biegltych Rewidentow, w imieniu
ktorej badanie przeprowadzit biegly rewident Jézef Dudek (nr KIBR 712). Wyboru podmiotu
uprawnionego do badania dokonal kompetentny w tej kwestii organ Jednostki. Badanie
sprawozdania finansowego przeprowadzono w miesigcu maju oraz czerwecu 2015 r. zgodnie z
umowg zawartg dnia 17 marca 2015 1.

I1. Badany podmiot

Jednostka, ktdrej sprawozdanie finansowe jest badane dziala jako spotka akeyjna — statut spotki
(akt zalozycielski) z dnia 23.06.2008 r.

Stan w zakresie organizacyjno-prawnym na dzien sporzadzenia sprawozdania przedstawia sie
nastepujaco:

Nazwa jednostki POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.

Siedziba jednostki  50-073 Wroclaw, ul. $w. Antoniego 23.

Rejestracja podmiotu — Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, dnia 21.10.2008 r., numer 0000315998,

Kapital akcyjny stanowi wartos¢ 5.408.325,00 zt tj. 5.408.325 akcji o jednostkowej wartosci
1,00 zl, ktore obejmuja:

— Sputnik 1 FIZ AN — 5.399.871 akcji co stanowi 99,84%,

— Pozostali — 8.454 akeji o co stanowi 0,16%.

Na przestrzeni roku .ogoﬂoéomo 2014 kapital podstawowy nie wykazal zmian zar6wno
w wartoSci, jak 1 w strukturze.

Przedmiotem dziatalnosci jednostki jest glownie dzialalno$¢ finansowa polegajaca na udzielaniu
pozyczek  krotkoterminowych  zabezpieczonych  nieruchomos$ciami  oraz  obrét
wierzytelno$ciami.
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Wladze jednostki stanowig;
— Walne Zgromadzenie,
— Rada Nadzorcza,

— Zarzad.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Zarzad funkcjonowat w skladzie:
— Prezes Zarzadu — Pan Adam Nocon,

~ Czlonek Zarzadu — Pan Michat Litynski.

W trakcie badanego okresu sktad Zarzadu ulegl zmianie.

Funkcje odpowiedzialnego za prowadzenie ksiag rachunkowych pemit Pan Dariusz Obrocki
dzialajacy w imieniu BRK Sp. z 0.0. Ustuga $wiadczona jest na podstawie stosownej umowy o
prowadzenie ksiag rachunkowych.

Badany rok obrotowy pokrywa si¢ z rokiem kalendarzowym.
Siedziba Jednostki znajduje si¢ na terenie Rzeczpospolitej Polskie;.
Numer ewidencyjny REGON 390757301

Numer ewidencyjny NIP 6922242252

Badanie sprawozdania finansowego za 2013 r. przeprowadzit biegly rewident Pani Anna Kuza
dzialajaca w imieniu Kancelarii Bieglego Rewidenta Anna Kuza i Wspdlnicy Sp.k., wpisanej
pod nr 3804 na list¢ podmiotéw uprawnionych do badamia sprawozdan finansowych Krajowej
Izby Bieglych Rewidentéw. Sprawozdanie to uzyskalo opinig bez zastrzezen z objasnieniem.,

Sprawozdanie to zostato zatwierdzone uchwala nr 10 w dniu 25.07.2014 r.; uchwala nr 12
z dnia 25.07.2014 r. wykazana stratg netto w wysokosci 3.244.830,82 zi postanowiono pokry¢
z zyskow lat przyszlych.

Sprawozdani¢ zostalo zloZone we Swmwomg miejscowo Krajowym Rejestrze Sadowym
wdniu 13.08.2014 r., a wzmianka o tym zostala ujawniona w Monitorze Sadowym
1 Gospodarczym.

Sprawozdanie przekazano do wlasciwego miejscowo Urzgedu Skarbowego w dniu
04.08.2014 r.

Srednioroczne zatrudnienie w roku 2014 wynosilo w przeliczeniu na pelne etaty — 4 osoby.

Badane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku,
obejmuje:

a) sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2014 roku, ktére po
stronie aktywow 1 pasywow zamyka sie suma 35.490.082,49 zl,

b) sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za rok obrotowy od 1 mJaN_.E.m 2014 roku do
31 grudnia 2014 roku wykazujace strate netto w wysokosci 5.991.554,28 zl,

¢) sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym na dzien 31 grudnia 2014 roku wykazujace
spadek kapitatu o kwote 5.991.554,28 z1,
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d) sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 roku
do 31 grudnia 2014 roku wykazujace wzrost stanu $rodkow pienieznych o kwote
952.339,43 zl,

f) inne informacje objasniajace
Zarzad Spolki sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci w roku obrotowym.

W trakcie badania jednostka udostgpnita wszelkie dokumenty niezbedne do przygotowania
raportu 1 wydania opinii oraz przedlozyla oswiadczenie o kompletnosci danych ujetych
w ksiggach rachunkowych.

Nie stanowilo przedmiotu badania wykrycie 1 wyjasnienie zdarzen podlegajacych $ciganiu oraz
naduzy¢ i innych nieprawidlowosci jakie mogly powstac poza systemem rachunkowosci.
Zardéwno podmiot uprawniony do badania jak i przeprowadzajacy badanie o$wiadczaja,
Ze wyczerpuja ustawowe wymogi niezaleznosci od badanej jednostki.

B.Analiza sytuacji majatkowej i finansowej

W zalaczonych ponizej zestawieniach przedstawiono w sposéb syntetyczny poréwnawezo do
lat poprzednich stan majatkowy 1 finansowy oraz wynik finansowy i rentownos¢ Jednostki.
Dane liczbowe przedstawiono w zaokragleniu do pemych tysiecy zlotych przy uzycin arkusza
kalkulacyjnego.

Na przestrzeni badanego okresu majatek jednostki ulegh zwigkszeniu o 686 tys. zl, co stanowi
wzrost 0 2% do roku ubieglego. W badanym okresie majatek trwaly pozostal na zblizonym
poziomie, natomiast majatek obrotowy wykazal wzrost o 3%. Zmiana warto$ci majatku
- wiazala sie glownie z ujawnieniem na skutek zniesienia skutkéw czynnosci prawnej naleznoéci.
W ogélnej wartoSci majatku udzial majatku trwalego stanowi 36%, natomiast majatku
obrotowego 64%. _ :

Na dzien konczacy okres obrachunkowy majatek jednostki finansowany byt kapitatem wiasnym
w 3%, w tym w relacji do majatku trwatego stanowil on 10%. W stosunku do roku ubicglego
kapital wlasny ulegl zmniejszeniu o 5.992 tys. z4, tj. o 83%.

W badanym okresie przychody netto ze sprzedazy wykazaly spadek o 2.728 tys. zt — zmiana
0 66%. W analogicznym okresie koszty dzialalnosci operacyjnej wykazaly spadek
0 4.466 tys. zt — zmiana o 74%. Wyzej wymienione okolicznoséci spowodowaly wykazanie
straty ze sprzedazy w wysokosci 106 tys. zi, tj. wyniku wyZzszego o 1.739 tys. zt w relacji do
roku ubieglego. Pozostala dzialalno$¢ operacyjna oraz dzialalno$é finansowa wplynely na
calo$¢ dziatalnoSci w istotnym stopniu, jak réwniez miaty znaczny wplyw na ostateczna
wielkos¢ wyniku finansowego. Wielkos¢ wyniku finansowego - straty netto po uwzglednieniu
pozostalej dzialalnosci operacyjnej i dzialalnosci finansowej oraz skorygowaniu o podatek
dochodowy odroczony wyniosla -5.992 tys. zl, co stanowi 185% straty poniesionej w roku
poprzednim.

Badany okres przynidst réwniez zmiany we wskaznikach charakteryzujacych dziatalnosé
jednostki. Wskazniki rentownosci ulegly obnizeniu w stosunku do roku ubiegtego. W zakresie
wskaznikow plynno$ci stwierdzi¢ nalezy, ze badany okres nie pozwolil na osiagniecie ich
wyzsze] warto$ci w stosunku do okresu poprzedniego. Wskaznik obrotowo$ci naleznosciami
ulegt zmianie z 145 dni w okresie poprzednim na 118 dni w okresie badanym; obrot zapasami
nie wystepowat.
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POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.
50-073 Wroctaw, ul. §w. Antoniego 23

wartosci podane w tys. PLN

Dynamika Dynamika
2002 Stekwrs - gpy Stuktura - gopy  Struktura 20132012 201472013
% % % % 9%
(4 (/3
AKTYWA
A. AKTYWA TRWALE 17.431,4 40 12.659,1 36 12.667,5 36 73 100
I. Wartosci niematerialne i prawne
II. Rzeczowe aktywa trwate 82,9 17,1 3,0 21 18
ITI. Naleznoéci dlugoterminowe 1.148.0 3 306,1 1 27
IV. Inwestycje dtugoterminowe 12.820,6 29 9.178.4 26 8.606,2 24 72 94
V. Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 3.379.,9 8 3.157,5 9 4,058,3 11 93 129
B. AKTYWA OBROTOWE 26.269,1 60 22,1454 64 22.822,6 64 84 103
I. Zapasy 2.274.4 5
I1. Naleznosci krotkoterminowe 3.895.9 9 2.054,0 6 2.979,2 8 53 145
III. Inwestycje krotkoterminowe 20.098.8 46 | 20.0914 58 19.843 .4 56 100 99
AKTYWA RAZEM 43.700,5 -100 | 34.804,5 100 [ 35.490,1 100 80 102
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POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S, A,
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wartosci podane w tys. PLN

Dynamika Dynamika

Struktura Struktura Struktura

2012 9% 2013 o 2014 py 2013;/2012 201472013
% %
PASYWA
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 10.441,0 24 7.196,2 21 1.204,7 3 69 17
L. Kapitat (fundusz) podstawowy 5.408,3 12 5.408,3 16 5.408,3 15 100 100

II. Naleine wptlaty na kapital podstawowy (-)
111. Udzialy (akcje) whasne {-)

V. Kapitat (fundusz) zapasowy 113154 26 11.3154 33 11.3154 32 100 100
V. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny
VI. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe

VII. Zysk (strata) z lat ubiegtych 113,7 -6.282,7 -9.527.4
VI, Zysk (strata) ' -6.396,4 -3.244 8 -5.991.6
IX. Odpisy z zysku w ciaggu roku obrot. (-)
B. ZOBOWIAZANIA 1 REZERWY NA Z0B, 33.259.5 76 27.608.3 79 34.285,4 : 97 83 124
I. Rezerwy na zobowiazania 2.853,2 7 1.724,1 5], 79860 23 60 463
II. Zobowigzania dlugoterminowe 4.650,0 11 321,4 i 7
III. Zobowiazania krétkoterminowe 25.756,3 59 25.562,8 73 26.299 4 74 99 103
PASYWA RAZEM 43.700,5 100 34.804,5 100 35.490.1 100 80 102
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POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.
30-073 Wroclaw, ul. §w. Antoniego 23

wartosci podane w tys. PLN

Dynamika Dynamika
202 Stuktwra,pp  Stuktua o, Strukwra 0N 2014013
% % % % %
o (3
A. Przychody netto ze sprzedaiy i zréwnane z nimi 9.060,1 95 4.160,3 76 1.432,5 33 46 34
B. Koszty dzialalnoesci operacyjnej 2.841,5 16 6.004,8 62 1.538,4 14 211 26
I. Amortyzacja 314 16,7 4,3 53 26
IL Zuzycie materialdw i energii 153,2 1 08,8 1 50,2 64 51
I, Ustugi obce 8194 5 690,2 7 3827 3 84 55
IV. Podatki i oplaty 407.8 2 2349 2 11,1 2 58 81
V. Koszt $wiadczen pracowniczych 8333 5 764.7 8 512,1 5 92 67
VIL Pozostale koszty rodzajowe 73,8 117.1 1 26,0 ' 159 22
VIII. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 522,6 3 4.082.4 42 3720 3 781 9
C. Zysk (strata) ze sprzedaiy (A-B) 6.218,6 -1.844,5 -105,9
D. Pozostale przychody operacyjne 52,5 1 3849 7 2.162,0 50 733 562
E. Pozostale koszty operacyjne 10.106,6 59 1.227,9 13 4.965,5 44 12 404
F. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C+D-E) -3.835,5 -2.687,5 -2.909,4
G. Przychody finansowe 380,8 4 933.8 17 6954 16 245 74
H. Koszty finansowe 4.281,1 25 2.397,7 25 4.837,9 43 56 202
L. Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej (F+G-H) -7.735,8 -4.151,4 -7.051,9
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych
K. Zysk (strata) brutto (I+J) -7.735,8 -4.151,4 -7.051.9
L. Podatek dochodowy -1.339.4 -906,6 -1.060,3
M. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia (zwiekszenia)
N. Zysk (strata) netto (K-L-M) -6.396.4 -3.244.8 -5.991,6
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POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.
50-073 Wroclaw, ul. §w. Antoniego 23

2012

2013

2014
1, suma aktywow i pasywow (w tys. PLN) - 43.700,5 34.804,5 35.490,1
2, wynik finansowy (w tys. PLN) zysk /strata -6.396,4 -3.244.8 -5.991,6
3. rentownosé majatku (ROA) wynik finansowy - - -
suma aktywdw
4, rentownosé kapitatu wiasnego (ROE) wym?( finansowy - - -
kapital wlasny
o . ik finansowy
5. kownosé netto sprzed —a - - -
ZySKOWnOSC netlo spreedazy przychody netto ze sprzedazy
o , ik ze sprzedazy .
6. k brutto s . - -
Zyskownosé brutto sprzedazy praychody netto z¢ sprzedafy 0,686
7. | wskaznik ptynnosci | aktywa obrotowe ogdlem 1,020 0,866 0,368
zobowiazania krétkoterminowe ’ ! ’
8. wskaznik ptynnosci Il aktywa obrotowe ogilem - zapasy 0.932 0.866 0.868
zobowigzania krétkoterminowe ’ ’ ’
9. | wskaznik ptynnosci III inwestycje krétkoterminowe 0,780 0,786 0,755
zobowiazania krotkotcrminowe ’ ’ ’
10. szybkosc obrotu naleznosciami (w dniach) naleznosci x dni - 56 145 118
przychody ze sprzedazy
11. | szybko$¢ obrotu zapasdw (w dniach) ZApasy ’x d = — 146 - -
koszty dziatalnoéci operacyjngj
12, | pokrycie aktywow tr“'fa’(ych k?lpita}em wiasnym { kapitat wiasny + rezerwy diugoterminowe 0,763 0,705 0,726
rezerwami dhugoterminowymi aktywa trwale
. oy + . . . . .
13. | trwatosé struktury finansowania kapital wiasny ’c;;:;”;a ozgi’;;“"‘zama dhugoterm 0,411 0,266 0,259
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POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.
50-073 Wroclaw, ul. $w. Antoniego 23

C.Czes¢ szczegblowa

I. Prawidlowos$¢ i rzetelnosé ksiag rachunkowych

Wymogi okreslone ustawa z dnia 29 wrzeSnia 1994 roku o rachunkowosci zostaly
wprowadzone do stosowania. Opracowano zasady (politykg) rachunkowosci, ktore zostaly
zaakceptowane 1 przyjete do stosowania przez kierownika jednostki. Dokonany podziat kont,
przypisane im funkcje 1 stopieni analitycznego ich podziatu dostosowany zostal do rodzaju
prowadzonej dzialainosci. Przyjgte symbole kont syntetycznych i analitycznych oraz
numerowanie i oznakowanie dowodow ksiegowych pozwalaja na identyfikacje operacji
gospodarczych z uwzglednieniem szczegdlowosci nakazanej ustawg o rachunkowosci, a takze
wymogami przepisow podatkowych. Dowody ksiggowe spelniajg wymogi ustawy o
rachunkowosci; zachowany jest wymdg ich sprawdzania pod wzgledem merytorycznym.
Ewidencja prowadzona jest z zastosowaniem komputerow — stosowany system komputerowy
CDN XL firmy Comarch ERP XL z siedziba w Krakowie potwierdzit swoja poprawnosc.

W ksiggach rachunkowych zachowane zostaly zasady cigglosci i poréwnywalnosci.

W ocenie bieglego rewidenta organizacja 1 jako$¢ funkcjonowania komorki ksiggowosci
zapewniaja dostatecznie wiarygodny obraz rejestracji operacji gospodarczych.

I1. Rzetelnosé i prawidlowos¢ ujecia pozycji sprawozdania z sytuacji
finansowej
W niniejszej] czgscl zamieszezono opis pozycji, ktore zostaly uznane za istotne z punktu

widzenia oceny rzetelnosci 1 prawidlowosci sprawozdania z sytuacji finansowej wedhig
przyjetego przez bieglego rewidenta poziomu istotnosci.

AKTYWA
Aktywa trwale

A. Aktywa trwale obejmuja:

— rzeczowe aktywa trwale 3.034,52 z1
- inwestycje dugoterminowe 8.606.190,30 z1
— dhugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4.058.276,00 z1
Razem 12.667.500,82 zi

Al  Inwestycje dlugoterminowe

Pozycja w caloSci obemuje wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wycenionych
w wartosciach godziwych przy uwzglednieniu zasady ostroznosci stosowanej przez Spotke
1 wskazanej w sprawozdaniu finansowym. Na potrzeby analizy wyceny pod katem realnosci i jej
ostroznosci badajacy przyjat wyceny ekspertéw albo przecigtnie uzyskiwane ceny ze sprzedazy
wydzielonych nieruchomos$ci w zaleznosci, ktora z nich jest niZzsza. Na okolicznosé
uzasadnienia ceny sprzedazy, w ww. wycenach przyjeto, Ze pozostale w majatku Spotki
nieruchomosci (wydzielane z wigkszej czegsci) nie r0znig si¢ istotnie walorami od sprzedanych.
Cze¢s¢ wycen eksperckich nie podaje tzw. wartosci przy sprzedazy wymuszonej, ktora w
przypadku realizacji transakciji pod wplywem presji jest istotnie nizsza.
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POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY §.A.
50-073 Wroclaw, ul. §w. Antoniego 23

AIl  Rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe

Pozycja obeyjmuje w dominujace] czesci wartosé utworzonych przez jednostke aktywow
ztytulu odroczonego podatkn dochodowego. Biorac pod uwage sytuacje spolki, w tym
skumulowane straty z lat poprzednich, oraz brak dochodu stanowigcego podstawe
opodatkowania podatkiem dochodowym, istotnie zagrozona jest mozliwos¢ realizacji

pozytkéw ptynacych z ww. aktywu.,
Aktywa obrotowe

B. Aktywa obrotowe obejmuja;

— naleznosci krétkoterminowe 2.979.222,19 z1
— inwestycje krotkoterminowe 19.843.359,48 z}
Razem 22.822.581,67 zi

BI  Naleznosci krotkoterminowe obejmuja:

— naleznosci z tytulu dostaw i ushug

-~ od pozostatych jednostek 412.355,50 zt
— naleznosci inne

- od pozostalych jednostek 563.882,88 zt
— nalezno$ci dochodzone na drodze sadowej 2.002.983.81 zt
Razem 2.979.222,19 7l

B.I.1  Naleznosci z tytulu dostaw 1 ushug

Wykazany w sprawozdaniu stan naleznoéci z tytulu dostaw i ushug wynika z analitycznych kont
rozrachunkéw. Naleznoéci tych nie zinwentaryzowano w stopniu miarodajnym Em wymogow
art. 26 ustawy o rachunkowosct.

Pozycja obejmuje wylgcznie rozrachunki z odbiorcami krajowymi.

Odpisy aktualizujace utworzone na naleznosci wafpliwe 1 spome nie okrelaja w stopniu
wiarygodnym ryzyka zwiazanego z ich zaplata. Z wykazanego salda naleZznosci wigkszosé
dotyczyla naleznosci, ktérych okres przeteminowania nie przekracza roku.

Glowna nalezno$¢ dotyczy sprzedazy nieruchomoscei, kidéra nie zostala wydana nabywcy;
nabywca uzyskal w sadzie tytul egzekucyjny 1 wszczal postepowanie egzekucymne w celu
wydania nieruchomosci, w zwiazku z czym Spotka bedzie mogla skutecznie zadaé zaplaty ceny
dopiero w momencie kiedy nieruchomo$é zostanie wydana nabywcy (warunkiem niezbednym
do wyegzekwowania sumy jest opréznienie lokalu i zapewnienie zamieszkujacym w
przedmiotowej nieruchomosci lokatorom innego).

Do dnia badania naleznosci te zostaly w nieistotnym stopniu Eomaoémso

B.I2 Naleznosci inne

Inne naleznosci dotycza glowmie przekazane) kauc)ii w zwiazku z licytacjg komornicza
nieruchomosci.
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B.I3 Naleznosci dochodzone na drodze sagdowej

Wykazana pozycja dotyczy roszczenia o zaplate wierzytelno$ci glownej oraz odsetek
wzgledem spolki POLAQUA Sp. z o.0. (dawniej P.R.I. POL-AQUA S.A)); nalezno$¢ powstata
na skutek zniesienia skutkow czynnoéci prawnej nabycia pakietu wierzytelnosci przez
Jednostkg. Wobec braku mozliwosci oceny ryzyka Sciggalnosdci zasadzonej wierzytelnoéei
glownej i odsetek wzglgdem POLAQUA Sp. z 0.0. {dawnigj P.R.I. , POL-AQUA” S.A.) (brak
oceny dzialu prawnego w zakresie szans i ryzyk, brak zabezpieczen, brak danych w zakresie
biezacej sytuacji finansowo-ekonomicznej dhuznika) nalezaloby, zgodnie z zasada ostroznej
wyceny uznac, ze jest ona zagrozona. Przyjgcie oraz odpowiednia kwalifikacja spowodowatyby
korekte wyniku finansowego zmniejszajac go o 2.000 tys. zt.

B.II Inwestycje krétkoterminowe

Kritkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach powigzanych

— udzialy lub akcje 2.189.927,07 zt
— udzielone pozyczki 124.281,93 zt
w pozostatych jednostkach

— inne papiery wartosciowe 146.000,00 zt
— udzielone pozyczki 12.884.352,11 zt
— imne krétkoterrminowe aktywa finansowe _ 3.519.371,28 z1
$rodki pienigzne i inne aktywa pieniezne

- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach bankowych 979.427,09 zt
Razem 19.843.359,48 zl

B.IL1 Krotkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych

Wykazana pozycja obejmuje udzialy w jednostkach zaleznych SPV1 Sp. z 0.0. i SPV2 Sp. z
0.0. oraz warto$¢ pozyczki udzielonej Spolce SPV1; pozycje zaklasyfikowane jako aktywa
finansowe przeznaczone do obrotu wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy; do
dnia badania Jednostka sprzedata wszystkie udzialy w Spoélce SPV2; salda zinwentaryzowane
zgodnie z zasadami okres§lonymi w art. 26 ustawy o rachunkowosci.

B.IL2 Kroétkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych
Inne papiery wartosciowe

Wykazana pozycja obejmuje nabyte obligacje; pozycja zaklasyfikowana jako aktywa finansowe
przeznaczone do obrotu wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy; na dziefi
badania emitent obligacji znajduje si¢ w upadloSci likwidacyjnej, niemniej Jednostka
przedstawila dowody, uzasadniajace warto$¢ godziwa w czesci nie objetej odpisem
aktualizujacym; salda zinwentaryzowane zgodnie z zasadami okre$lonymi w art. 26 ustawy
o rachunkowoéci.

Udzielone pozyczki

Wykazana pozycja obejmuje udzielone pozyczki; pozycje zaklasyfikowane jako aktywa
finansowe przeznaczone do obrotu wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy;
wierzytelnosci z tytulu udzielonych poZyczek zabezpieczonych nieruchomoéciami
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przewlaszczonymi obciazaja ustanowione hipoteki na rzecz podmiotéw trzecich. Rozmowa z
syndykami prowadzacymi postgpowania, w ktorych dochodzone sg roszczenia zabezpieczone
na ww. majatku, ujawnila, Ze ryzyko egzekucji wierzycieli z przewlaszczonej nieruchomosci
jest umiarkowane, niemniej jednak nie otrzymano na ta okoliczno$¢ stosownego dokumentu.
Zabezpieczenie podmiotow trzecich (prowadzacych egzekucje wierzyciel) o wartosci
10.330 tys. zl moze okaza¢ sig nieskuteczne.

Wierzytelno$¢ z tytuln udzielonej pozyczki (pozyczkobiorca P. Kupczak) zabezpieczono
przewlaszezong nieruchomoscia, jednak nie przedstawiono jej wyceny eksperckiej. Na dowod
wartosci Jednostka przedstawila dokumenty, pochodzace z pierwsze) licytacji komorniczej z
2012 roku, wskazujace wartos¢ na poziomie 8.235 tys. zl; przy takim zaloZeniu, ktorego nie da
si¢ na dzief dzisiejszy w peini ocenié, spieniezenie zabezpieczenia uzasadnialoby koniecznosé
aktualizacji wyceny inwestycji.

Salda zinwentaryzowane zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 26 ustawy o rachunkowosci.

Inne kréotkoterminowe aktywa finansowe

Wykazana pozycja obejmuje wierzytelnoé¢ windykacyjna; pozycje zaklasyfikowane jako
aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy. Jednostka prowadzi dzialalno$¢ w zakresie obrotu wicrzytelnosciami, ktdre
charakteryzuje wysokie ryzyko $ciagalnosci; glowna wierzytelnos¢ zdaniem Zarzadu zostanie
rozliczona po uprawomocnieniu sig¢ zasadzenia wlasnosci nieruchomoéei, ktéra byta jej
zabezpieczeniem. Zarzad ocenia ryzyko niepowodzenia postepowania i zaspokojenia roszczen
w drodze kompensaty na poziomie minimalnym; salda zinwentaryzowane zgodnie z zasadami
okreslonymi w art. 26 ustawy o rachunkowosci.

B.IL3  $rodki pieni¢zne 1 inne aktywa pieniezne

Wykazane saldo obejmuje wlasne $rodki pieniezne w kasie jednostki i na rachunkach
bankowych. Salda zinwentaryzowane zgodnie z zasadami okreSlonymi w art. 26 ustawy
o rachunkowosci.

A. Kapital wlasny obejmuje:

— kapital podstawowy 5.408.325,00 zt
— kapital zapasowy 11.315.373,90 zt
— strata z lat ubieglych , -9.527.489,20 zt
— strata netto -5.991.554,28 zt
Razem 1.204.655,42 zt

Al  Kapital podstawowy

Kapital podstawowy w calosci wynika z odpowiedniego konta; do jego wielkoéci 1 struktury w
badanym roku ustosunkowano si¢ w czegsci ogdlnej nin. raportu.

Al Kapital zapasowy

Pozycja wynika z odpowiedniego konta. Na przestrzenia badanego roku, warto$¢ kapitalu
zapasowego nie ulegla zmianie.
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ANl Strata z lat ubieglych

Pozycja wynika z odpowiedniego konta. Na przestrzeni badanego roku wartosé pozycji ulegla
zwigkszeniu na podstawie stosownej uchwaly Walnego Zgromadzenia o strate poniesiong w
2013 r.

AJIV Strata netto

Wykazana wysoko$¢ straty netto wynika z konta 860, na ktore przeniesiono odpowiednio salda
kont przychodéw i kosztow oraz z odroczonege podatku dochodowego. Do realnosci
wykazanego wyniku ustosunkowano si¢ w dalszej czgsci nin. raportu.

B. Zobowiazania 1 rezerwy na zobowiazania obejmuja;

— rezerwy na zobowigzania 7.985.991,13 zt
— zobowiazania krotkoterminowe 26.299.435,94 z}
Razem 34.285.427,07 zi

BI  Rezerwy na zobowiazania

Pozycja obejmuje prawidlowo ustalong warto$¢ utworzonych przez jednostkg rezerw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego oraz innych rezerw ustalonych na podstawie
rozstrzygnigc orzeczen sadowych. Szacunki uznano za realne.

BII  Zobowigzania krotkoterminowe obejmuja

— zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 1.037.150,05 zt
— zobowiazania z tytulu emisji dluznych papierow wartosciowych 3.950.964,50 zt
— zobowiagzania z tytulu dostaw 1 ushug

— wobec pozostatych jednostek 111.129,96 zt
— zobowigzania z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen itp. 51.685,65 zt
— zobowiazania z tytulu wynagrodzen 10.638,34 z1
~ zobowigzania inne

— wobec powigzanych jednostek 19.598.817,00 zt

— wobec pozostalych jednostek 1.539.050,44 zt
Razem 26.299.435,94 7zt

BIL1 Zobowigzania z tytulu kredytow i pozyczek

Wrykazany stan obejmuje wartos¢ kredytu oraz pozyczki, ktore sg wymagalne. Wielkoéé
kredytu zostala potwierdzona przez kredytodawceg. Zgodnie z ustalonymi z bankiem
warunkami splata kredytu nastepuje ze S$rodkdw pochodzacych ze sprzedazy aktywow
stanowiacych jego zabezpieczenie. Odsetki od kredytu zaliczono do kosztow  wlasciwego
okresu. W lipcu 2014 1. zawarto ugodg dotyczaca splaty zobowiazan wobec pozyczkodawcy.
Warto$¢ zobowigzania zostala potwierdzona pomiedzy stronami na 13.01.2015 r. Saldo
ustalono w prawidlowy sposdb.

B.IL.2 Zobowiazania z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych

Wykazany stan obejmuje warto§¢ zobowigzan z tytulu wyemitowanych obligacji
uwzgledniajacych wartosé nominalng oraz naliczone odsetki. Wskazujemy, iz na dzien
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konficzacy rok obrotowy Spotka posiada wymagalne zobowiazania z tytulu niewykupionych
obligaciji serii U, ktérych termin wykupu przypadal na dzien 29.11.2013 r.; jednostka w $lad za
tym nie zmienila oprocentowania z poziomu 12,3% na 13%. Saldo ustalono w prawidlowy

sposob.

B.I1.3 Zobowiazania z tytulu dostaw 1 ustug

Wykazany stan zobowiazan z tytutu dostaw 1 uslug wynika z analitycznych kont rozrachunkéw.
Pozycja obejmuje wylgcznie rozrachunki z dostawcami krajowymi.

Czgs¢ wykazanych zobowigzan jest zobowigzaniami przeterminowanymi, jednostka nie
naliczyla odsetek za zwloke. Do dnia badania zobowiazania te zostaly w czgécei uregulowane.

BI1.4 Zobowigzania inne

Pozycja dotyczy w gléwnym stopniu zobowigzan wobec jednostek powtazanych z tytulu emisji
dluznych papieréw wartosciowych, a wobec pozostalych jednostek zobowigzania dotycza
gldwnie otrzymanego odszkodowania oraz wplaconych kaucji wynikajacych z zawartych
uméw na petnienie funkcji administratora hipoteki.

Saldo ustalono w prawidlowy sposob.

1. Rzetelnos€ i prawidlowosé ujecia pozycji sprawozdania z calkowitych
dochodow

W niniejszej czgéci zamieszczono opis pozycji, ktore zostaly uznane za istotne z punktu
widzenia oceny rzetelnosci 1 prawidlowosci sprawozdania z calkowitych dochodow wedlug
przyjetego przez bieglego rewidenta poziomu istotnosci.

A. Informacje ogélne o sprawozdaniu z catkowitych dochodow

Przychody podstawowej dzialalnoéci jak rowniez pozostale przychody operacyjne oraz
przychody finansowe rejestrowane sa na kontach zespolu 7. Stosowany podziat strukturalny
umozliwia sporzadzenie sprawozdania z catkowitych dochodéw w prawidlowy sposob,
prawidlowe rozliczenia podatkowe oraz uwzglednia potrzeby jednostki w zakresie
przeprowadzania edpowiednich analiz.

Koszty dziatalnosci operacyjnej rejestrowane sa w ukladzie rodzajowym (konta zespolu 4) oraz
funkcjonalnym (konta zespotu 5). Klasyfikacja kosztéw umozliwia sporzadzenie sprawozdania
z catkowitych dochoddéw zgodnie z zasadami rachunkowos$ci, pozwala na wyodrgbnienie
kosztéw niestanowigcych podatkowo kosztéw uzyskania przychoddw oraz uwzglednia
potrzeby jednostki w zakresie przeprowadzania odpowiednich analiz. Rozliczenie kosztow
odbywa si¢ poprzez konto rozliczeniowe ,490”. Pozostale koszty operacyjne i koszty
finansowe ewidencjonowane sa na analitycznych kontach zespolu 7 z odpowiednia ich
kwalifikacja podatkowa.

B. Przychody

Przychody za badany okres obejmuja:

— przychody ze sprzedazy 1 zrownane z nimi 1.432.494,88 zi
— pozostale przychody operacyjne 2.162.010,48 zi
— przychody finansowe 695.441,51 zi
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Razem 4.289.946,87 71

C. Koszty

Koszty za badany okres obejmuja:

— koszty dzialalnosci operacyjnej, w tym 1.538.382,06 zt
— amortyzacja 4.285,01 zt
— zuzycie materialéw i energii _ 50.182,68 zt
— ushugi obce 382.718,63 zt
— podatki i oplaty 191.148,25 zt
— koszty §wiadczen pracowniczych : 512.067,52 z1
— pozostale koszty rodzajowe 25.982.83 zi
— wartos¢ sprzedanych towardw i materialow 371.997,14 zt

—~ pozostale koszty operacyjne 4.965.533,44 zt

— koszty finansowe 4.837.905,65 zt

Razem 11.341.821,15 1

D. Pozostate przychody operacyjne

Pozycja glownie obejmuje warto$¢ rozwigzanego odpisu aktualizujacego wierzytelnosci
w zwigzku z wyrokiem Sadu znoszacym skutki czynnosci prawnej nabycia wierzytelnosci przez
Jednostke,

E. Przychody finansowe

Pozycja gtownie obejmuje naliczone odsetki za zwlokg od naleznosci dochodzonych na drodze
sadowej.

F. Pozostate koszty operacyjne

Pozycja w glownym stopniu dotyczy utworzonej rezerwy w zwiazku z niekorzystnym
wyrokiem Sadu z dnia 20.04.2015 r., na podstawie ktorego jednostka bedzie zobowigzania do
zwrotu kwoty w wysokosci 4.641 tys. zi;, odsetki od wierzytelnoéei glowne) wykazano w
kosztach finansowych. ‘

G. Koszty finansowe

Pozycja dotyczy gléwnie naliczonych odsetek od wyemitowanych obligacyi, naliczonych
odsetek dotyczacych roszczenia od Meritum Bank oraz aktualizacji wartosci udziatow

w jednostce powiazane;.

H. Wynik finansowy ksztattuja:

— strata brutto -7.051.874,28 zt
— podatek dochodowy odroczony -1.060.320,00 zt
— strata netto -5.991.554,28 z

;
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I. Przeksztatcenie wyniku finansowego brutto w podstawe opodatkowania podatkiem docho-
dowym

— strata brutto za rok 2014 wynosi -7.051.874,28 zt
— przychody i odliczenia wytaczone z opodatkowania 2.959.798,66 z1
— przychody statystycznie doliczone do przychodow podatkowych 359.775,19 z1
— koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodow 0.486.609,94 zi
— koszty statystycznie doliczone do kosztéw uzyskania przychodoéw 469.608,87 zt
— podstawa opodatkowania (strata podatkowa) -634.836,68 zt
— podatek dochodowy odroczony -1.060.320,00 #

Tytuly przychodéw i kosztéw wplywajace na podstawg opodatkowania wykazane zostaly
szezegOlowo w odpowiedniej czesci informacji dodatkowej. Do kwalifikacji wykazanych
POZycjl uwag nie wniesiono.

IV. Ocena wyniku finansowego w kontekscie ustalenn dokonanych w trakcie
badania sprawozdania finansowego

W  badanym sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia 2014 1.
do 31 grudmia 2014 r. wykazano stratg netto w wysokosci 5.991.554,28 z1. Strata netto wynika
z prawidlowo formalnie zestawionych przychodéw i kosztéw za ww. okres, na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych. Znaczne naruszenie wymogu wyceny
aktywow 1 niepelne zachowanie zasady ostrozno$ci w istotnym stopniu podwazaja realnoéé
wykazanego wyniku finansowego.

V. Pozostale czesci skladowe sprawozdania finansowego

Obok sprawozdania z sytuacji finansowej i sprawozdania z calkowitych dochodéw Jednostka
sporzadzila:

— sprawozdanie ze zmian w kapitale (funduszu) wlasnym wykazujace spadek kapitatu o
kwote 5.991.554,28 z1,

— sprawozdanic z przeplywow pienigznych wykazujace wzrost stanu srodkéw pienigznych
o kwote 952.339,43 zl,

— dodatkowe informacje i obja$nienia.

Rachunek przeplywow pienigznych sporzadzono w prawidlowy sposdéb; dane do ustalenia
zmiany stanu Srodkéw pienigznych wynikajg z ksigg rachunkowych. Zmiany te odpowiednio

WYnosza:
— z dzialalnosci operacyjnej 1.669.668,91 zt
~  z dzialalnosci inwestycyjne;j 9.751,16 zt
— z dzialalnosci finansowej -727.080,64 z1
Zmiana laczna 952.339,43 1

Wraz ze sprawozdaniem finansowym Zarzad Spotki sporzadzil sprawozdanie z dziakalnosci za
badany rok obrotowy. W sprawozdaniu Zarzadu powolano si¢ na stosowne dane sprawozdania
finansowego.,
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D.Reasumpcja ustalen

Przeprowadzony zakres badafn pozwala wyrazi¢ opini¢ o zgodnosci badanego sprawozdania
finansowego w jego istotnych aspektach z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowoéci.

Przeprowadzone badanie nie mialo na celu wykrycia wszelkich przypadkow naruszenia prawa,
szczegolnie w odniesieniu do podatkow, operacji dewizowych, eksportu i importu oraz prawa
gospodarczego. Ze wzgledu na wyrywkowa metode badanie nie mialo réwniez charakteru
audytu podatkowego. W trakcie badania przyjgtych prob dokumentéw nie stwierdzilismy
przypadkow naruszenia prawa.

Do dnia zakonczenia badania niniejszego sprawozdania finansowego nie odnotowano zdarzen,
ktére moglyby mie¢ wplyw na wyrazong ocen¢ sytuacji majatkowej, finansowe;j
1 wyniku finansowego. Fakty takie nie zglaszane byly takze ze strony Kierownika badanej
Jednostki.

Czgsci skladowe sprawozdania finansowego wraz ze sprawozdaniem Zarzadu prawidlowo
odzwierciedlaja sytuacje majatkowsg i finansowa na dzien 31 grudnia 2014 r. oraz wynik
finansowy i rentowno$¢ za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

E.Uwagi koncowe

Raport niniejszy zawiera 17 stron kolejno ponumerowanych i opatrzonych parafa bieglego
rewidenta przeprowadzajacego badanie.

Zafaczniki do raportu stanowia czesci sktadowe sprawozdania finansowego.

Raport s dzono w 4 egzemplarzach, z ktorych 3 egzemplarze przekazano Zleceniodawcy.
h
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