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OPINIA NIEZALEZNE GO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy
ED Invest Spotka Akcyjna

)

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania finansowego ED Invest Spotka Akeyjna
z stedziba w Warszawie, ul. Bora Komorowskiego 35 lok. 218, na ktére sktada sic sprawozdanie z
sytuacji finansowej sporzadzone na dzied 31 grudnia 2013 roku, rachunek zyskOw 1 strat,
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, zestawienie zmian w kapitale wt asnym, rachunek przeptywow
pieni¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku oraz informacje
ogolne i noty objasniajace do sprawozdania finansowego.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi  przepisami sprawozdania  finansowego oraz
sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spétki. Ponadio Zarzad Spotki oraz
cztonkowie jej Rady Nadzorczej sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania przewidziane w ustawie 7 dnia 29 wizesnia 1994 r. o
rachunkowosci (Dz. U.z 2013 r, poz 330 z pozniejszymi zmianami), zwanej dalej ,ustawa o
rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z Wymagajacymi zastosowania
zasadanu (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows 1 finansows, jak tez wynik
finansowy jednostki oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:
~ rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

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

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki sposéb, aby uzyska¢
racjonalny pewnos¢, pozwalajaca na wyrazenie opini o sprawozdaniu. W szczegdlnosci badanie
obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki) rachunkowosci
1 ocene dokonanych przez Zarzad znaczacych szacunkéw, sprawdzenie - w przewazajacej mierze w
/ ’ . .y . , . % s - :
sposob wyrywkowy — dowodéw i zapiséw ksiegowych, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte
w sprawozdaniu finansowym jak i catosciowa ocene sprawozdania finansowego. Uwazamy, ze badanie
dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinit.
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4. Naszym zdaniem zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na
dzien 31 grudnia 2013 roky, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2013
roku do 31 grudnia 2013 roku,

zostato  sporzadzone  zgodnie  z  Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci,
Micdzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci Finansowe] oraz zZwiazanymi 7z nimi
interpretacjami  ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskicj, a w zakresic
nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci
iwydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych,

jest zgodne 7z wplywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami  prawa i
postanowieniami statutu Spotki.

3. Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2013 roku jest kompletne
w rozumientu art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze
zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu 7
dziatalnosci uwzgledniaja, odpowiednie postanowienia rozporzadzenia Ministra Finansdéw z dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji  wymaganych
przepisami prawa paistwa niebedacego paiistwem cztonkowskim (Dz. U. Nr 33, p02.259 %
pOZniejszymi zmianami).

ariusz $arnowski

7

Biegly rewident nr 10200
Kluczowy biegly rewident  przeprowadzajacy
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNIE WSKI Sp. z o.0.
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych,

numer ewidencyjny 2917

Poznan, dnia 10 marca 2014 roku

Biuro firmy w Poznaniu: ul. Wojskowa 4, 60-792 Poznan, Polska, tel. (0) 61 866 67 88, fax. (0] 61 866 68 21
e-mail: biuro@hlb.pl, www.hib.pl

100 000 PLN
0000 0001 0239 8¢

A5

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. 2 0.0. 1 @ member of HLB International. A worldwide network of independent ace ounting firms and business adviser



HLB Sarnowski ¢« Wisniewski

RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ED INVEST SPOLKA AKCYJNA ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY
31 GRUDNIA 2013 ROKU

1. INFORMACJE OGOLNE
11. Podstawowe informacje o dziatalnosci Spétki

Spolka dziata pod firma ED Invest Spélka Akcyjna. Siedziba Spolki znajduje sie¢ w Warszawie, ul. Bora
Komorowskiego 35, lok.218.

Spolka prowadzi dzialalnos¢ w formie sp6tki akeyjnej, zawiazanej aktem notarialnym w dniu 22 grudnia
2008 roku przed notariuszem Joanna Lewczuk (Repertorium A Nr 10048/ 2008). Spolka powstala z
przeksztalcenia ED Invest Sp. z 0.0. (dawniej ,,EDBUD NIERUCHOMOSCI” Sp. z 0.0.), zawigzanej
aktem notarialnym w dniu 10 wrzesnia 1997 roku przed notariuszem Dariuszem Jablofiskim (Repertorium
A Nr 350/97). Czas trwania Spolki jest nieoznaczony.

Aktualnie Spolka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy w Warszawie, pod numerem KRS 0000321820.

Spolka otrzymala numer identyfikacji podatkowej NIP 525-19-68-486G oraz nadany przez Gléwny Urzad
Statystyczny numer REGON 012820030.

Spolka dziala w oparciu o kodeks spolek handlowych oraz statut Spotki.

Zgodnie z Polska Klasyfikacja Dzialalnosci przewazajaca dzialalnoscia Spolki sa:

- roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41),

- roboty zwiazane z budows pozostalych obiektow inZynierii ladowej 1 wodnej (PKD 42,9),

- rozbidrka 1 przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43,1),

- wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostalych instalacji budowlanych
(PKD 43,2),

- wykonywanie rob6t budowlanych wykoficzeniowych (PKD 43,3),

- pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43,9),

- kupno 1 sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek (PKD 68,1),

- dzialalnos¢ zwiazana z obsluga rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD 68,3),

- pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej 1 zarzadzania (PKD 70,22,7),
- dzialalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii oraz zwiazane z nig doradztwo techniczne (PKD 71,1).

W badanym okresie Spélka prowadzila dzialalno$¢ w zakresie wykonywania robét budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw oraz dzialalnoéé zwiazang z obsluga rynku nieruchomosci.

Zatrudnienie na koniec okresu sprawozdawczego w Spolce wynioslo 15 0s6b. Srednioroczne zatrudnienie
w Spélce wynioslo 15 o0sob.

Kapital zakladowy Spétki wedlug stanu na dziei 31 grudnia 2013 roku wynosit 635 tys. z1 1 dzielil si¢ na
127705 054 akcji zwyklych o wartosci nominalnej 0,05 zlotych kazda. Kapital wlasny Spélki na ten dzied
wynosil 45 947 tys. z1.

ED Invest Spotka Akcyjna 1
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Zgodnie z danymi uzyskanymi od Spélki struktura akcjonariuszy Spélki na dzien 31 grudnia 2013 roku
przedstawiala si¢ nastepujaco:

Liczba Liczba Wartosc Udzial w

Akcjonariusz glosow akcji (tys.) nominalna kapitale
(tys.) akeji podstawowym

(tys. z1) (%)

Zofia Egierska 25532 25552 1277 20,1
Jerzy Dyrcz 25572 25572 1278 20,1
Marek Uzdowski 25031 25031 1252 19,7
Zbigniew Wasilewski 2503,1 2503,1 1252 19,7
PKO TFI 646.4 646.,4 32,3 5.1
Pozostali 16237 16237 81,2 12,8
Akcje wlasne 3184 3184 15,9 2.5
Razem kapital zakladowy 12705,1 12 705,1 6353 100,0

Posiadane przez Akcjonariuszy akcje nie maja zadnego typu uprzywilejowania.

Zgodnie z danymi uzyskanymi od Sp6lki na dzief 10 marca 2014 roku oraz w okresie od 1 stycznia 2013
roku do dnia wydania opinii nie wystapily zmiany w strukturze Akcjonariuszy.

Rok obrotowy, za ktéry sporzadzono zbadane sprawozdanie finansowe obejmuje 12 kolejnych miesigey
od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku. Poprzedni rok obrotowy obejmowal okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2012 roku.

Wiladzami Spolki sa: Walne Zgromadzenie Akcjonatiuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.

W sklad Zarzadu Spolki na dzient wydania opinii wehodzili:

- Zoftia Halina FEgierska - Prezes Zarzadu,

- Jerzy Krzysztof Dyrcz - Wiceprezes Zarzadu,
- Marek Uzdowski - Wiceprezes Zarzadu,
- Zbigniew Wasilewski - Wiceprezes Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do dnia wydania opinii nie wystapily zmiany w skladzie Zarzadu
Spolki.

W sklad Rady Nadzorczej Spélki na dzien wydania opinii wchodzili:

- Bohdan Brym - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

- Henryk Kacprzak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
- Edyta Rytel - Czlonek Rady Nadzorczej,

- Krzysztof Mikolajczak - Czlonek Rady Nadzorczej,

- Bartlomiej Bieleninnik - Czlonek Rady Nadzorczej,

- Robert Fijolek - Czlonek Rady Nadzorczej.

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do dnia wydania opinii nie wystapily zmiany w skladzie Rady
Nadzorczej.

S8
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12. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Sprawozdanie finansowe Spélki za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2012 roku podlegalo badaniu
przez bieglego rewidenta. Dzialajac w imieniu HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.o., podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych numer ewidencyjny 2917, kluczowy biegly rewident
Dariusz Sarnowski, nr ewidencyjny 10200, wydal o tym sprawozdaniu w dniu 11 marca 2013 roku opini¢
bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spélki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku zostalo
zatwierdzone Uchwala numer 5 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy ED Invest S.A.
zdnia 14 czerweca 2013 roku. Na podstawie Uchwaly numer 6 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonatiuszy ED Invest S.A. zdnia 14 czerwca 2013 roku zysk netto w wysokosci 833,0 tys. zl
przeznaczono na:

- wyplate dywidendy dla akcjonariuszy (619,3 tys. z1),

- kapital zapasowy Spolki (213,7 tys. z1).

Sprawozdanie finansowe Spolki za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2012 roku wraz z opinig
bieglego rewidenta, uchwala o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego 1 sprawozdaniem z dzialalnosci
Jednostki zostaly zlozone w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 26 czerwca 2013 roku.

Bilans zamkniecia za rok obrotowy od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku zostal poprawnie
wprowadzony do ksiag rachunkowych jako bilans otwatcia roku zakoficzonego 31 grudnia 2013 roku.

1.3. Informacje o podmiocie uprawnionym i kluczowym bieglym rewidencie

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu, ul. Bluszczowa 7 jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym pod numerem 2917 na liste Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw w Polsce.

W imieniu HLLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.o. badaniem sprawozdania finansowego kierowal
kluczowy biegly rewident Dariusz Sarnowski - nr ewidencyjny 10200.

Wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego dokonala Rada Nadzorcza
ED Invest S.A. uchwalg numer 1/2013 w styczniu 2013 roku.

Badanie sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 6 listopada 2013
roku, zawartej pomiedzy ED Invest S.A. a firma HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. z siedzibg w
Poznaniu, ul. Bluszczowa 7.

1.4. Zakres i termin badania

Celem naszego badania bylo wyrazenie przez bieglego rewidenta pisemnej opinii wraz z raportem o tym,
czy sprawozdanie finansowe jest zgodne z zastosowanymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy
rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkows i finansows, jak tez wynik finansowy badanej jednostki.

W badaniu poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego i ksiag rachunkowych postuzylismy sie
testami i probami wlasciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikéw tych testow 1 préb
wnioskowalismy o poprawnosci zbadanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych préb
zastosowalismy rowniez w odniesieniu do rozrachunkéw i obciazen z tytulu podatkow, w zwiazku z czym
moga wystapi¢ roznice pomiedzy naszymi ustaleniami a wynikami ewentualnych kontroli uprawnionych

organow skarbowych. Nasze procedury nie obejmowaly uzupelniajacych informacji, ktére nie maja
wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

ED Invest Spotka Akcyjna 5
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Badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2013 roku zostalo
przeprowadzone w dniach od 27 stycznia do 10 marca 2014 roku z przerwami, w tym w siedzibie Spélki
w dniach od 27 do 30 stycznia 2014 roku.

1.5. Deklaracja niezaleznosci

HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z o.0., czlonkowie zarzadu, kluczowy biegly rewident oraz inne osoby
biorace udzial w badaniu potwierdzaja, iz spelniajg warunki okres§lone w art. 56 ust. 314 ustawy z dnia 7
maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym, do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o sprawozdaniu finansowym ED Invest S.A. sporzadzonym za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2012
roku.

1.6. Os$wiadczenia otrzymane i dostepno$é danych

Zarzad Spolki w pisemnym oswiadczeniu z dnia 10 marca 2014 roku potwierdzil swoja odpowiedzialnosé
za rzetelno$¢, prawidlowosé i jasnosé zalaczonego sprawozdania finansowego oraz o$wiadczyl o
kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych, wykazaniu wszelkich zobowiazan warunkowych i
istotnych zdarzen, ktére nastapily po dacie bilansu do dnia zlozenia o$wiadczenia i mogly mie¢ wplyw na
zalaczone sprawozdanie finansowe. Zarzad Spolki oswiadezyl takze, ze udostepnil wszystkie zadane
dokumenty i dane, jak réwniez udzielil niezbednych informacji i wyjasnien. W trakcie badania
sprawozdania finansowego nie nastapily ograniczenia zakresu badania.

ED Invest Spotka Akcyjna 4
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2. PODSTAWOWE DANE I WSKAZNIKI FINANSOWE

2.1. Wskazniki finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje finansows jednostki w latach 2013,
2012 1 2011 wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych za
lata zakonczone 31 grudnia 2013 roku, 31 grudnia 2012 i 31 grudnia 2011 roku.

W zwiazku z przekwalifikowaniem niezakoficzonej ushugi budowlanej na przedsiewziecie deweloperskie
1 tym samym zmiany zasady jej wyceny, dane za rok 2012 i 2011 ulegly przeksztalceniu w stosunku do
danych ujawnionych w zatwierdzonych i opublikowanych sprawozdaniach finansowych za te lata.

Wskaznik Formula obliczeniowa 20 2013 2012 2011
pozadana

Przychody ze sprzedazy (tys. z1) 22691 17785 35 424
Suma aktywoéw (tys. z1) 76 369 70 684 72 220
Kapital wlasny (tys. z1) 45 947 455872 47 557
Calkowity dochéd za okres (tys. z1) 981 946 1397
Zyskownos¢ sprzedazy oy e ey max 6,7% 3,7% 20,9%
Rentownos¢ sprzedazy brutto i (:z:;)jzl?;iig;;idmd‘ max 5,5% 6,7% 22.4%
Rentownosc¢ sprzedazy netto el (eelijtie/ pragady max 4,3% 5,3% 20,9%

netto ze sprzedazy

zysk (strata) netto /kapital
Rentownos¢ kapitalu wlasnego wlasny bez wyniku max 2.2% 2,1% 18,4%
finansowego biezacego roku

zysk (strata) netto / aktywa

Rentownos¢ aktywow Bt max 1,3% 1,3% 10,2%
Wskaznik rotacji majatku . _,Pr/y,c}m J netto ze max 0,3 0.3 0.5
sprzedazy/aktywa ogdlem >

Wekata zeczowveh przychody netto ze

S az,nlk sl iy e oWy sprzedazy/rzeczowe aktywa max 63,3 25,1 88,0
aktywow trwalych trwale

) B . ($redni stan naleznosci z
Wskaznik rotacji naleznosci w tytulu dostaw i . 31 46 20
dniach uslug/przychody ze min
sprzedazy)*360

Wskaznik rotacji zapasow w (§redni stan zapaséw/ koszty s 214 180 90
dniach dzialalnosci operacyjnej)*360 min

(Sredni stan zobowiazan z
tytulu dostaw 1 uslug/ (koszty
dzialalnosci operacyjnej- min 58 34 31
koszty pracy-
amortyzacja))*360

Wskaznik rotacji zobowiazan w
dniach

ED Invest Spotka Akcyjna 5
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Wspélezynnik zadluzenia apital obey / kapitaly 55 04 04 03
ogoblem

Pokrycie zadluzenia kapitalem kapital wlasny/ kapital obcy >1 1.5 1,8 1,9

wlasnym

Stopied polryc s kapital wlasny/aktywa trwale >1 253 20,7 46,8

trwalych kapitalem wlasnym

kapital wlasny/pasywa
ogdlem

Trwalo$¢ struktury finansowania max 0,6 0,6 0,7

(inwestycje krotkoterminowe
+ naleznosci
Wskaznik plynnosci szybkiej krétkoterminowe) / 0,8-1,2 0,8 1,0 5,6
zobowigzania
krotkoterminowe

(aktywa obrotowe -
krétkoterminowe rozliczenia
Wskaznik plynnosci biezacej miedzyokresowe) / 1,5-2,0 1,9 44 7,7
zobowiazania
krotkoterminowe

naleznosct handlowe/
zobowigzania handlowe 0,9 0,3 7,0

>1

Pokrycie zobowigzan
naleznosciami

aktywa obrotowe —
Kapital obrotowy netto (w tys. z1.) zobowiazania = 63 350,5 64 607,0 66 480,5

krotkoterminowe

Udzial kapitalu pracujacego w kapital obrotowy/ aktywa

,. ) o 83,0% 91,4% 92,1%
calosci aktywow ogolem max

Wskazniki rentownosci sprzedazy uksztaltowaly sic w 2013 roku na poziomie nizszym niz w roku
poprzednim na skutek wyzszej dynamiki wzrostu przychodéw ze sprzedazy niz wyniku finansowego.

Pogorszeniu w stosunku do roku poprzedniego ulegly réwniez wskazniki rotacji zapasow 1 zobowigzan,
ktore wydluzyly si¢ odpowiednio o 34 i 24 dni.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku pogorszeniu w stosunku do roku poprzedniego ulegly wskazniki
plynnosci. Wskaznik plynnosci szybkiej przyjal warto$¢ z dolnej granicy poziomu uznawanego za
bezpieczny, z kolei wskaznik plynnosci biezace; obnizyl si¢, ale znajdowal si¢ w przedziale uznawanym za
bezpieczny.

2.2. Zasadnos$¢ zalozenia kontynuacji dziatalnosci

W punkcie 2.6.3 informacji ogélnych oraz nocie objasniajacej nr 4.34 Zarzad poinformowal, ze
sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci przez Spolke przez
okres co najmniej dwunastu miesiecy od zakoficzenia okresu sprawozdawczego oraz ze nie istnieja
okolicznos$ci wskazujace na zagrozenie kontynuacji dzialalnosci przez Spolke.

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spolki za rok obrotowy zakoficzony
31 grudnia 2013 roku, w tym analizy sytuacji finansowej, nic istotnego nie zwrocilo naszej uwagi, co
spowodowaloby nasze przekonanie, ze Spélka nie jest w stanie kontynuowac dzialalnosci przez co
najmniej 12 miesiecy liczac od dnia 31 grudnia 2013 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania, badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dzialalnosci.
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3. OCENA SYSTEMU RACHUNKOWOSCI

4.1. System rachunkowo$ci

Spélka posiada aktualna dokumentacje opisujacy przyjete przez nia zasady (polityke) rachunkowosci, o
ktorej mowa w art. 10 ustawy o rachunkowosci.

Dokumentacja polityki rachunkowosci zostala opracowana zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Mi¢dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej i zatwierdzona przez
Zarzad Spolki.

Ksiggi rachunkowe Spélki prowadzone sa za pomoca komputerowego systemu ewidencji ksiegowej
»RAKS” Program Finansowo — Ksiegowy w. 2011.00 w siedzibie Spolki.

Przeprowadzone badanie nie ujawnilo istotnych slabosci, ktére moglyby wplynaé na dane finansowe i

informacje zawarte w zbadanym sprawozdaniu finansowym, a dotyczacych:

- udokumentowania operacji gospodarczych,

- powigzania zapisow ksiegowych z dokumentami oraz sprawozdaniem finansowym,

- rzetelnosci, bezblednosci i sprawdzalnosci ksiag rachunkowych,

- metod zabezpieczenia i ochrony dokumentéw ksiggowych, ksiag rachunkowych i sprawozdan
finansowych,

- stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania za pomocy
komputera.

4.2. Inwentaryzacja

Spélka przeprowadzila inwentaryzacje roczna poszczegdlnych grup aktywow i pasywow zgodnie
z zasadami 1 terminami okreslonymi w ustawie o rachunkowosci. Wyniki przeprowadzonej inwentaryzacji
zostaly rozliczone i ujete w ksiggach roku badanego.

4.3. Wycena

Stosowane przez Spolke zasady wyceny zostaly opisane w punkcie 2.8 informacji ogodlnych 1 s3 one
zgodne z wymogami Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardow

Sprawozdawczosci Finansowej.

Przyjete przez Spolke zasady rachunkowosci zostaly prawidlowo wybrane i sa stosowane przez nig
w sposob prawidlowy i ciggly.
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4.4. Prezentacja i poréwnywalnos¢

Spolka dokonala prawidlowej prezentacii poszczegolnych skladnikéw aktywéw i pasywéw  oraz
przychodéw i kosztow.

Zarzad  badanej jednostki zapewnil poréwnywalnos¢ danych finansowych —zaprezentowanych
w sprawozdaniach finansowych za wszystkie prezentowane lata obrotowe.

W grudniu 2013 roku nastapilo zdarzenie, ktére wplynelo na informacje finansowe zaprezentowane w
poprzednich okresach sprawozdawczych. Spélka realizowala budowe na nieruchomosci gruntowej, ktéra
zgodnie z umowg inwestycyjng zawarta 3 listopada 2011 roku z ,,ARKINVEST” SA, miala by¢ przez te
spolke wykupiona. W zwigzku z tym, ze do grudnia 2013 roku nie doszlo do sprzedazy nieruchomosci
gruntowej, na ktorej realizowana byla inwestycja dlugoterminowa Nowa Wola, Spolka rozpoczela
sprzedaz we wlasnym imieniu lokali wybudowanych w ramach tej inwestycji. Na skutek zaistnialego
zdarzenia, prezentowane w poprzednich okresach sprawozdawczych przedsiewzigcie realizowane przez
Spolke, przestalo spelnia¢ definicje niezakoficzonej uslugi budowlanej . Konieczna w tej sytuacji byla
zmiana  jego kwalifikacji , a co za tym idzie, przyjecie zasady wyceny jak dla przedsiewzied
deweloperskich. 7 uwagi, ze budowa realizowana byla od 2011 roku, skutki tego zdarzenia wplynely na
dane finansowe zaprezentowane w poptzednich okresach sprawozdawczych. Spolka w punkcie 3
informacji  ogdélnych  przedstawila  retrospektywne — przeksztalcenie danych  poréwnawczych
zaprezentowanych w zalaczonym sprawozdaniu finansowym.
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4. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

4.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
tys. z1 tys. z1 tys. z1
AKTYWA
Aktywa trwate 1814 2199 1016
Wartosci niematerialne i prawne _ . =
Rzeczowe aktywa trwale 358 710 403
Naleznosci dlugoterminowe _ _ B,
Inwestycje dlugoterminowe B} . =
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1 456 1 489 613
Aktywa obrotowe 74 555 68 485 71 204
Zapasy 11 709 12 828 9653
Naleznosci krotkoterminowe 4 878 2832 5345
Inwestycje krétkoterminowe 4 479 1298 21 337
Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 67 74 1145
Naleznosci — umowy o usluge budowlana 53 422 51 453 33 724
Aktywa razem 76 369 70 684 72 220
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
tys. z1 tys. z1 tys. z1
PASYWA
Kapitat wtasny 45 947 45 587 47 557
Kapital podstawowy 635 635 635
Udzialy (akcje) wlasne (wielkos¢ ujemna) 1190 1188 130
Kapital zapasowy 45109 44 895 53 083
Pozostale kapitaly rezerwowe 2 000 2 000 2 000
Zysk (strata) z lat ubieglych 1588 1701 15 428
Zysk (strata) netto 081 946 7 397
Zobowigzania
i rezerwy na zobowigzania 30 422 25 097 24 663
Rezerwy na zobowigzania 3 492 3224 2 049
Zobowiazania dlugoterminowe 355 641 1 409
Z.obowiazania krétkoterminowe 23 691 19 144 21 205
Rozliczenia migdzyokresowe 2 884 2 088 -
Pasywa razem 76 369 70 684 72 220
9
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4.2.  Rachunek zyskow i strat (wariant kalkulacyjny)

01.01.2013 — 01.01.2012 - 01.01.2011 -
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
tys. z1 tys. z1 tys. zl

Dziatalnosé kontynnowana
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i
e 22 691 17785 35 424
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materialéw 15 946 11703 22 589
Zysk/Strata brutto ze sprzedazy 6 745 6082 12 835
Rsoy pemeiazy 722 720 448
Koszty ogélnego zarzadu 4495 4710 4067
Zysk/Strata ze sprzedazy 1528 650 7420
Pozostale przychody operacyjne 277 344 242
Pozostale koszty operacyjne 429 164 61
Zysk/Strata z dziatalnoéci operacyijnej 1376 830 7 601
Przychody finansowe 36 489 1065
e B 174 129 715
Zysk/Strata z dziatalno$ci gospodarczej 1938 1190 7 951
Wynik zdarzen nadzwyczajnych i i .
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 1238 1190 7 951
Podatek dochodowy 257 244 554
Zysk/Strata z dziatalno$ci kontynuowanej 081 946 7397
Dziatalnosé aniechana
Zysk/Strata z dziatalnosci zaniechanej
Zysk/strata netto 981 946 7397

W zwiazku z przekwalifikowaniem niezakonczonej ustugi budowlanej na przedsiewziecie deweloperskie i
tym samym zmiany zasady jej wyceny, dane za lata 2012 i 2011 ulegly przeksztalceniu w stosunku do
danych ujawnionych w zatwierdzonych i opublikowanych sprawozdaniach finansowych za te lata.
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4.3. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

01.01.2013 - 01.01.2012 — 01.01.2011 -
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
tys. z1 tys. z1 tys. zt
Zysk/strata netto 981 946 7 397
Inne catkowite dochody:
Podlegajace przekwalifikowaniu w pézniejszym terminie
do wyniku finansowego
Podatek dochodowy odnoszacy sig do elementéw innych catkowitych
dochoddw podlegajacych przekwalifikowanin do wynikn finansowego
Nie podlegajace przekwalifikowaniu w pézniejszym
terminie do wyniku finansowego
Podatek dochodowy odnoszacy sig do elementow innych catkowitych
dochodow podlegajacych priekmwalifikowanin do wyniku finansowego
Catkowite dochody razem 081 046 7397

4.4. Informacje o wybranych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywéw i pasywow jest przedstawiona w zbadanym przez nas sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2013 roku.

Przychody izwiazane z nimi koszty zostaly ujete w ksiegach rachunkowych z uwzglednieniem zasady
memorialu 1 wspélmiernosci.

4.5. Informacje ogdlne oraz informacje o zasadach rachunkowoéci

Informacje ogdlne oraz informacje o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci zawleraja wszystkie
informacje wymagane zalacznikiem nr 1 do ustawy o rachunkowosci. Spétka potwierdzila zasadnosé
zastosowania zasady kontynuacji dzialalnosci przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego oraz ze nie
zamierza w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci prowadzi¢ dzialalnosci w zmniejszonym istotnie zakresie.
Zasady wyceny aktywéw i pasywow, pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu  sporzadzenia
sprawozdania finansowego zostaly prawidlowo i kompletnie opisane w informacjach ogélnych oraz w
punkcie 2.8 sprawozdania finansowego.

4.6. Dodatkowe informacje i objasnienia sprawozdania finansowego

Spolka sporzadzila dodatkowe informacje i objasnienia w postaci not tabelarycznych do poszczegdlnych
pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej, rachunku zyskéw i strat, sprawozdania z calkowitych
dochodéw oraz opiséw slownych.

Dodatkowe informacje i objasnienia zostaly sporzadzone we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z
zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajacymi z Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwiazanych z nimi interpretacji ogloszonych w formie rozporzadzen Komisji
Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach — stosownie do wymogéw ustawy dnia

29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych.
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4.7. Sprawozdanie z dziatalno$ci

Zarzad sporzadzil 1 zalaczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dzialalnosci Spolki za rok
obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2013 roku. Sprawozdanie z dzialalnoéci zawiera informacje wymagane
art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowodci.

ZapoznaliSmy si¢ z tym sprawozdaniem i uznaliSmy, iz zawarte w nim kwoty i informacje pochodzace z
zalaczonego sprawozdania finansowego sa z nim zgodne.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoéci uwzgledniaja  odpowiednie postanowienia
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafistwa niebedacego panstwem czlonkowskim
(Dz. U. Nr 33, poz.259 z pézniejszymi zmianami).

4.8. Przestrzeganie przepiséw prawa
Uzyskalismy od Zarzadu Spolki pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad potwierdzil, iz zgodnie z jego

najlepsza wiedza Spolka przestrzegala przepiséw prawa, a takze postanowiefi statutu Spolki majacych
wplyw na sprawozdanie finansowe.

iegiy\rewident nr 10200
Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie w imieniu

HLB SARNOWSKI & WISNIEWSKI Sp. z o.o.
61-478 Poznan, ul. Bluszczowa 7

Podmiot uprawniony do badania

sprawozdan finansowych,

numer ewidencyjny 2917

Niniejszy raport zawiera 12 stron.

Poznan, dnia 10 marca 2014 roku
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