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INVISTA S.A.

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
7. BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO OBEJMUJACEGO
OKRES OD 01.01.2013 R. DO 31.12.2013 R.

Dla Akcjonariuszy oraz Rady Nadzorczej
INVISTA S.A. w Warszawie

Dokonalismy badania sprawozdania finansowego INVISTA S.A. z siedzibg przy ul. Wspélnej 50
lokal 14, 00-684 Warszawa, na ktore skladaja si¢:
1. wprowadzenie do sprawozdania finansowego
2. bilans sporzadzony na dzief 31.12.2013 r.. ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume: 52.253.966.14 7zl

(2

rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. wykazujgey zysk netto w
wysokosci 56.785.53 zl

4. rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.
wykazujgey zmniejszenie stanu srodkow pienigznych o kwote: 772.312,50 z1

wh

zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.
wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwotg: 4.736.723.01 zi

6. informacja o stosowanych przez Spolke zasadach rachunkowosci oraz informacja dodatkowa
do sprawozdania finansowego

Za sporzadzenie zgodnego =z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego
odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
zobowigzani sy do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnosci
spelnialy wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowoscli.

Zadaniem bieglego rewidenta bylo zbadanie i wyrazenie opinii, czy sprawozdanie finansowe jest
zgodne z wymagajgcymi zastosowania zasadami (politvka rachunkowoséci) oraz czy rzetelnie i
jasno przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach sytuacje majatkowa i finansowa. jak tez
wynik finansowy jednostki oraz o prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe
sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Badanie to przeprowadzilismy stosownie do:

a/ rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosei (Dz. U. nr 330 z 2013 roku
tekst aktualny),

b/ krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentow.
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INVISTA S.A.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilisSmy w taki sposéob, aby
uzyska¢ wystarczajaca pewnos¢, pozwalajgca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. Badanie
obejmowato migdzy innymi sprawdzenie. na podstawie wybranej proby dowodow i zapisow
ksiegowych. kwot i informacji wykazanych w sprawozdaniu finansowym, ocen¢ zasad
rachunkowosci stosowanych przez Spolke oraz istotnych oszacowan dokonywanych przy
sporzagdzeniu sprawozdania finansowego. a takze ogdlng ocene jego prezentacji. Uwazamy. ze
badanie stanowilo wystarczajaca podstawe dla wyrazenia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem. zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia:

a/ przedstawia rzetelnie 1 jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i
finansowej badanej Spotki na dzien 31 grudnia 2013 roku. jak tez wyniku finansowego za
okres od 01 styczna do 31 grudnia 2013 roku.

b/ sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z okreslonymi w powolanej
wyzej ustawie zasadami (politykg) rachunkowosci oraz na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksiag rachunkowych.

¢/ jest zgodne z wplywajgecymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i
postanowieniami Statutu Spolki.

Nie zglaszajge zastrzezen do prawidlowosci i rzetelnosci badanego sprawozdania finansowego.
zwracamy uwage na komunikowane przez Zarzad ryzyka zwigzane z posiadanymi i
zarzadzanymi  aktywami w  pozycjach  inwestycji  dlugoterminowych,  naleznosci
krotkoterminowych oraz inwestycji krotkoterminowych, na mogace wystapic w przysztosci
zmiany aktualnych wycen wartosci bilansowych w sytuacji zmieniajacych si¢ poziomoéw wycen
oraz w momencie ostatecznej finalizacji transakcji.

Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy o
rachunkowosci. a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania
finansowego. sa z nim zgodne.

Sprawozdanie finansowe Spolki zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci.
ktore opiera si¢ na planach finansowych Zarzadu Spotki dotyczacych przedsiewzie¢ w roku
2014.

Bogdan Zegar EU

Kluczowy bieg}y rewider.ll. nr.e“.fid.. 5475 REg(pﬁkaAng'TlNG
Przeprowadzajacy badanie w imieniu: - al. Marcinkowskiego 22
Eureka Auditing Sp. 7 0.0. \ 61-827Poznan (1)
Podmiotu uprawnionego do badania, nr ewid. 137

Prezes Zarzadu

Poznan. dnia 20 marca 2014 r.
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INVISTA S.A.

RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 R. DO 31 GRUDNIA 2013 R.
INVISTA S.A.
ul. Wspaolna 50 lok. 14, 00-684 Warszawa

A. CZESC OGOLNA.

1.  Podstawa przeprowadzenia badania.

Badanie zostato przeprowadzone przez firme Eureka Auditing Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu.
Al. Marcinkowskiego 22, wpisang na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych przez Krajowa Izbe Bieglych Rewidentow pod numerem 137. Podstawa
przeprowadzenia badania jest umowa zawarta dnia 20 stycznia 2014 r.

Wyboru bieglego rewidenta dokonano uchwatg nr 3 Rady Nadzorczej INVISTA S.A. z dnia 17
stycznia 2014 roku.

Z ramienia firmy Eureka Auditing Sp. z 0.0. badanie przeprowadzil Bogdan Zegar - biegly
rewident, uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na list¢ bieglych
rewidentow pod numerem 5475.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego oraz kluczowy biegly rewident
kierujacy badaniem o$wiadczaja, ze spelnione sa wymogi dotyczace bezstronnosei i
niezaleznosci od jednostki badanej oraz wymogi okreslone w art, 56 ust. 3 1 4 ustawy z dnia 7
maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym. dotyczacym bezstronnosei i niezaleznosci
od badanej Spotki.

2.  Czas i miejsce badania.

Badanie zostalo przeprowadzone w miesigcu marcu 2014 r. w siedzibie badanej jednostki.

3.  Przedmiot badania.
Badaniem objeto sprawozdanie finansowe, na ktore skladaja sig:
l. wprowadzenie do sprawozdania finansowego

2. bilans sporzadzony na dzien 31.12.2013 r., ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume: 52.253.966.14 7zt

(%]

rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. wykazujacy zysk netto w
wysokosci 56.785.53 71
4. rachunek przeplywow pieni¢znych za rok obrotowy od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.

wykazujacy zmniejszenie stanu $rodkow pieni¢znych o kwote: 772.312,50 z1
5. zestawienic zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.
wykazujace zwiekszenie kapitalu wlasnego o kwote: 4.736.723,01 z1
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6. informacja o stosowanych przez Spotke zasadach rachunkowosci oraz informacja dodatkowa
do sprawozdania finansowego

Badaniem objeto ksiegi rachunkowe 1 dokumentacje stanowigca podstawe sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

4. Zakres i metody badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do przepiséw ustawy o rachunkowosci oraz krajowych
standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow w Polsce.
Normy naktadaja na nas obowiazek zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob. aby
uzyska¢ pewnos¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nieprawidlowosci. Badania
dokonalismy glownie droga analizy danych sprawozdania finansowego, wgladu w ksiegi
rachunkowe oraz wykorzystania informacji od kierownictwa oraz osob odpowiedzialnych za
finanse i ksiegowos$¢ jednostki.

Zakres 1 metoda badania sprawozdania sprowadza si¢ do uzyskania pewnosci dla wydania opinii
wyrazane] o rzetelnosei, prawidlowosci 1 jasnosci sprawozdania finansowego. Badanie
przeprowadzone zostalo tak, aby uzyska¢ oparta na racjonalnych przestankach pewnosé, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nieprawidlowosci.

Wykonane przez nas badanie nie wykazato potrzeby dokonania istotnych zmian w zalaczonym
sprawozdaniu finansowym, przedstawiajacym sytuacj¢ majgtkowa i finansowa jednostki na dzien
31.12.2013 r. oraz jej wynik finansowy za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.. zgodnie z
zasadami rachunkowosci okreslonymi w ustawie z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. nr 330 z 2013 roku. tekst aktualny) i wydanymi na jej podstawie przepisami. jak rowniez
stosownie do postanowien przepiséw Ustawy z dnia 22 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i
ich samorzadzie. podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2009 r. Nr 77. poz. 649).

Zarzad Spolki udostepnil cala wymagana dokumentacje, pozwalajagca na wszechstronne
sporzadzenie raportu z badania. zgromadzenie dokumentacji Zrodlowej z badania. a w
konsekwencji swobodne wyrazenie opinii o badanym sprawozdaniu finansowym. Udzielil
wymaganych w czasie badania wyjasnien i zlozyl pisemne oS$wiadczenie potwierdzajgce
prawidlowos$¢ i rzetelno$é sprawozdania finansowego. jak réowniez omawiajace wszelkie
zobowigzania warunkowe oraz istotne zdarzenia, ktore nastapity pomiedzy dniem bilansowym. a
dniem sporzadzenia o$wiadczenia.

Przedmiotem badania nie bylo wykrycie i ujawnienie zdarzen objetych sciganiem z mocy prawa
oraz wystepujacych poza systemem rachunkowosci.

Badanie zostalo przeprowadzone w czesci metoda reprezentacyjna, stad tez, a takze z uwagi na
ograniczenia whasciwe kazdemu systemowi kontroli, nie jest mozliwe uniknigcie ryzyka. iz
pewne nieprawidlowosci mogly zosta¢ niewykryte.
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INVISTA S.A.

W trakcie badania poszezegolnych pozycji sprawozdania finansowego i ksiag rachunkowych
postugiwalismy si¢ badaniem wyrywkowym wilasciwym dla rewizji finansowej. Badanie
ograniczono do czynnosci sprawdzajacych, w zwigzku z czym moga wystapi¢ roznice pomiedzy
naszymi ustaleniami, z uwagi na réznorodnos¢ interpretacji dotyczacych stosowanych przepisow
podatkowych podlegajacych ryzyku ich zmian, a wynikami ewentualnych kontroli uprawnionych
organow skarbowych.

5. Oswiadczenia otrzymane i kompletno$é danych

W trakcie naszych prac nie nastapilo ograniczenie zakresu badania.

Zarzad potwierdzit swoja odpowiedzialnos¢ za rzetelnosc, prawidlowosé i jasnos¢ sprawozdania
finansowego oraz o$wiadczyl, iz udostepnit nam wszystkie dane finansowe, ksiggi rachunkowe i
inne wymagane dokumenty oraz udzielil niezbednych wyjasnien.

Otrzymalismy réwniez pisemne oswiadczenie z dnia 20 marca 2014 r. dotyczace:
- kompletnego ujecia danych w ksiegach rachunkowych.,
- wykazania wszelkich zobowigzan warunkowych w sprawozdaniu finansowym,

- ujawnienia w sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen. ktoére nastapily po
dacie bilansu do dnia zloZenia oswiadczenia.

W oswiadezeniu potwierdzono, ze przekazane nam informacje byly rzetelne 1 prawdziwe
zgodnie z przekonaniem i najlepsza wiedza Zarzadu Spotki i objety wszelkie zdarzenia mogace
mie¢ wplyw na sprawozdanie finansowe.

6.  Charakterystyka badanej jednostki.

Spotka prowadzi dziatalno$é¢ w oparciu o Kodeks Spotek Handlowych oraz umowe/Statut Spotki
ustalony w tekscie jednolitym z dnia 13 sierpnia 2012 r.

6.1 Invista S. A. z siedziba przy ul. Wspdlnej 50, lokal 14, 00-684 Warszawa, (..Spotka™)
powstala z przeksztalcenia Euro Consulting & Management Sp. z 0.0. w spotke akcyjna
Aktem Notarialnym z dnia 29 sierpnia 2007 roku, Repertorium A Nr 9121/2007.
sporzadzonym przez Terese Jamroz — Wisniewska notariusza w Warszawie. Spolka zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 8 pazdziernika 2007 roku pod numerem
KRS 0000290233. Uchwala nr 19/10 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 30
czerwea 2010 roku nazwa Spotki zostata zmieniona na Invista S.A.

Zmiana statutu Spotki w 2013 r. miata miejsce w datach: 21.06.2013 r., 13.11.2013 r. oraz
takze 26.02.2014 r.

W roku badanym Spo6lka prowadzilta dziatalno$¢ w zakresie zgodnym z powyzej opisanym
wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego.

Kapital podstawowy Spotki na dzien bilansowy wynosi 8.677.194.60 zt i dzieli si¢ na
86.771.946 akcji po 10 groszy kazda. Kapital podstawowy jest w pelni optacony. Kapital
wlasny Spotki na dzien bilansowy wynosi 39.595.180.52 zl.
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W dniu 21 czerwea 2012 r. Zarzad Spotki podjal uchwale w sprawie podwyzszenia kapitatu
zakladowego spotki w drodze emisji akcji serii J w ramach kapitalu docelowego oraz
zmiany Statutu Spotki. Zgodnie z ww. uchwala kapital zakladowy INVISTA S.A. zostal
podwyzszony o kwote 780.000 zlotych w drodze emisji 7.800.000 nowych akeji serii J, o
wartosci nominalnej 0.10 zt kazda. Cena emisyjna akeji serii J zostala ustalona w wysokosci
0.60 zI. Objecie akcji serii J nastgpilo w trybie subskrypcji prywatnej z pozbawieniem
dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru. Przvdzial akeji serii | zostal dokonany w
dniu 25 czerwea 2013 r. Akcje serii ] zostaly zarejestrowane w KRS w dniu 18 lipca 2013 r.

Na dzief bilansowy wlasno$¢ akeji w kapitale akeyjnym, jak i glosach posiadaja

akcjonariusze:

Akcjonariusz Liczba akcji Udzial w kapitale (%)

Mirostaw Bieniek 15.760.000 18.16
Jan Bazyl 7.880.000 9,08
Jerzy Staszowski 7.880.000 9.08
Marzena Pacanowska 7.880.000 9.08
Michal Gabrylewicz 7.160.000 8.25
Tomasz Winciorek 6.960.000 8.02
Pozostali 33.251.946 38.32
RAZEM 86.771.946 100%

W 2013 roku Zarzad dziatal w skladzie:
- Pan Cezary Nowosad — Prezes Zarzadu
- Pan Jan Bazyl - Czlonek Zarzadu

W okresie od 20 czerwea 2013 r. do 28 czerwca 2013 r. Pan Grzegorz Leonarczyvk pehnit
funkcje Cztonka Zarzadu.

Zmiana Zarzadu miala miejsce w dniu 17 stycznia 2014 r. poprzez rezygnacje Pana
Cezarego Nowosada.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania Zarzad Spolki stanowili:
- Pan Jan Bazyl — Prezes Zarzadu
- Pan Pawel Sobkow — Czlonek Zarzadu

Pan Pawel Sobkow poprzez powolanie przez Rade Nadzorcza, w dniu 17.01.2014 r. zostal
delegowany do czasowego pelnienia funkcji Czlonka Zarzadu. na okres nie dluzszy niz 3
miesiace.
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Na dzien | stycznia 2013 r. Rada Nadzorcza dzialata w skaldzie:
- Pan Lukasz Piasecki — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
- Pan Mieczystaw Lazor - Czlonek Rady Nadzorczej
- Pan Wojciech Przygodzki — Czlonek Rady Nadzorczej
- Pan Tomasz Szczerbatko — Czlonek Rady Nadzorczej
- Pan Grzegorz Leonarczyk — Czlonek Niezalezny Rady Nadzorczej

Zmiany w Radzie Nadzorczej miaty miejsce w datach:
- 28 czerwea 2013 roku,
- 17 wrzesnia 2013 roku.,
- 13 listopada 2013 roku,
- 19 listopada 2013 roku.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. sklad Rady Nadzorczej Spotki prezentowal si¢ nastgpujaco:
- Pan Pawel Sobkow — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Pan Tomasz Szczerbatko — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
- Pan Bartosz Kondaszewski - Czlonek Niezalezny Rady Nadzorczej
- Pan Tomasz Winciorek — Czlonek Rady Nadzorczej
- Pan Jakub Wronkowski — Czlonek Rady Nadzorczej

Zmiany mialy miejsce w dniu 17 stycznia 2014 roku oraz 28 stycznia 2014 roku.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego w skiad Rady Nadzorczej wehodza:
- Pan Tomasz Szczerbatko — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze)
- Pan Bartosz Kondaszewski - Czlonek Niezalezny Rady Nadzorczej
- Pan Tomasz Winciorek — Czlonek Rady Nadzorczej
- Pan Tomasz Zabczynski — Cztonek Rady Nadzorczej
- Pan Jakub Wronkowski — Czlonek Rady Nadzorczej

6.2 W 2008 roku akcje Spotki zostaly po raz pierwszy wprowadzone do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu na rynku NewConnect. Po ponad pigcioletniej obecnosci na
rynku NewConnect, we wrzesniu 2013 r. Spotka przeniosta swoje notowania na Rynek
Glowny Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

6.3  Spolka posiada:

- numer identyfikacji podatkowej NIP: 526-248-32-90
- numer statystyczny REGON: 016448159

6.4  Zatrudnienie w roku 2013 wynosito 3 osoby, a w roku poprzednim dwie osoby.

T Przedmiot dzialalnosci.

Przedmiotem dzialalnosci Spolki. zgodnym z jej Statutem (§ 2) oraz wpisem do Krajowego
Rejestru Sadowego jest zgodny.

|
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8. Informacja o badaniu sprawozdania za rok poprzedni od 01.01.2012 r. do
31.12.2012 r.

Sprawozdanie finansowe jednostki za rok obrotowy zakonczony 31.12.2012 r. zostalo
zbadane przez Eureke Auditing Sp. 7 0.0., Al. Marcinkowskiego 22. 61-827 Poznan przez
bieglego rewidenta: Bogdana Zegara nr ewid. 5475. Wydana zostala opinia bez zastrzezen.

8.1 Sprawozdanie finansowe Spotki za rok bilansowy 2012 wykazalo po stronie aktywow
1 pasywow sume: 45.897.068.20 z1

oraz zamykato si¢ wynikiem finansowym netto — zysk w kwocie: 15.394.882.87 z1

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok bilansowy 2012 zostalo zatwierdzone przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 28.06.2013 r. w sprawie:
rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za 2012 rok. protokolem
spisanym w formie aktu notarialnego.

Uchwalg nr 10 postanowiono wynik finansowy przeznaczy¢ na pokrycie strat z lat
ubiegtych w kwocie: 3.557.746.18 zL, a pozostala cz¢sé, tj. 11.837.136.69 2zl na zasilenie
kapitatu zapasowego.

8.2 Sprawozdanie finansowe zostalo zlozone w Trzecim Urzedzie Skarbowym Warszawa-
Srodmieseie w dniu 9.07.2013 r. oraz w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 4 lipca
2013 r.

B. REZULTATY DOKONANEGO BADANIA

i: System rachunkowosci i kontroli wewngetrznej oraz inwentaryzacja

1.  System rachunkowosci

- Ksiggi rachunkowe prowadzone byly za rok obrachunkowy 2013 przez BPO Taksa

Sp. z 0.0., wedlug umowy o prowadzeniu ksiag rachunkowych, z dnia 02.01.2012 r.

Biuro dziala na podstawie zaswiadczenia o wpisie do KRS prowadzonego przez Sad

Rejonowy w Warszawie, Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego. pod

numerem 339290,

=~ Ewidencja ksiggowa prowadzona jest przy zastosowaniu systemu komputerowego
przez biuro prowadzace ewidencje:

= Dowody ksiegowe wprowadzane do ewidencji sg ponumerowane oraz dekretowane.

Przechowywanie ksigg nie budzi zastrzezen.

W Firmie prawidlowo dokonano otwarcia ksiag rachunkowych badanego okresu. Stosownie do
art. 5 ust.] ustawy o rachunkowosci wykazane w ksiggach rachunkowych na dzien ich
zamknigcia stany aktywow i pasywow ujeto w tej samej wysokosci w bilansie otwarcia na
nastepny rok obrotowy.
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Zasady wyceny aktywow i pasywow na dzien ujecia w ksiggach i na dzien bilansowy nie budza
zastrzezen.

Wyniki badania ksiag rachunkowych pozwalaja uznac je za wyprowadzone na biezaco i ogolnie
spelniajace  warunek rzetelnosci, bezblednosci i1 sprawdzalnosci, w zakresie zdarzen
rozpoznanych i ujawnionych dla sporzadzenia sprawozdania finansowego, stosownie do art. 24
ustawy o rachunkowosci. Zapewnione jest powigzanie dokonanych w nich zapisow z dowodami
ksiegowymi oraz sprawozdaniem finansowym.

2. System kontroli wewnetrznej

W  badanej jednostce nie dziala instytucjonalna kontrola wewngtrzna. System kontroli
wewnetrznej jest obowigzkiem wykonywanym przez Zarzad.

Na podstawie ustalen z przeprowadzonych badan stwierdzi¢ nalezy, ze =zakres kontroli
wewnetrznej jest adekwatny do specyfiki dziatalnosci jednostki.

3.  Inwentaryzacja.

Dla celow sporzadzonego sprawozdania finansowego dokonano inwentaryzacji posiadane]
gotowki w kasie wedlug protokotu inwentaryzacyjnego z dnia 31.12.2013 r.

Biuro rachunkowe wykonato ponadto czynnoSci inwentaryzacyjne poprzez sporzadzenie
inwentarzy ksiegowych dla celow analizy sald bilansowych.
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II.  Analiza finansowa
Dla celéw wykonania analizy finansowej zostaly sporzadzone stosowne zestawienia. dla celow

analizy przyjeto wielkosei liczbowe w tys. 1.

1. Analiza istotnych wielkosci sprawozdania finansowego.
Sytuacje majatkowa i finansowa charakteryzuja wielko$ei ustalone z bilansu (aktywa

pasywa):
Dynamika
)] -
Podstawowe dane 2013 2012 2011 20132012
Suma bilansowa 52.254 45.897 5.235 113.8
Rzeczowe aktywa trwale 288 351 13 82.5
hwestycre 38.487 33.264 4216 115.7
diugoterminowe
Diugoterminowe
rozliczenia 320 - 2 -
miedzyokresowe
Daleznonel 2.113 1.246 521 169.6
krotkoterminowe
e 11.035 11.025 202 100.1
krotkoterminowe
Krotkoterminowe
rozliczenia 11 11 281 -
miedzyokresowe
Kapital podstawowy 8.677 7.897 1.471 109.9
Kapital zapasowy 30.861 15.124 6.907 204.1
Straty z lat ubieglych - (-) 3.557 -4.987 -
Zysk roku biezacego 57 15.395 1.429 -
Rezerwy na zobowigzania 4.193 3.625 7 115,7
Zobowiaz'ania 4.828 3.942 - 122.5
dlugoterminowe
e e 3.638 3.471 408 104.8
kréotkoterminowe

Zarejestrowano istotne zmiany dotyczace wzrostu wartosci aktywow i pasywéw w wyniku
zaangazowania inwestycyjnego Spotki w ostatnich dwoch latach dziatalnosci.
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2. Osiagnigte wyniki dziatalnosci przedstawiaja dane z rachunku zyskow i strat:
Podstawowe dane 2013 2012 2011 il
2013-2012
Przychody z dziatalno$ci 50 134 234 37,0
K - drialalnogel
52ty daildinoscl 1.084 438 141 247.5
operacyjnej
Zysk (strata) ze sprzedazy (-) 1.034 (-) 303 93 -
Pozostale prz /
RROSIAIE Hizynouy 5.156 17.497 12 -
operacyjne
Pozoslzliie lfoszty 16 7 3 )
operacyjne
dsadiatencsol 4.090 17.171 101 -
operacyjnej
Przychody finansowe 164 2.237 1.329 -
Koszty finansowe 3.970 393 1 -
Zysk brutto 300 19.015 1.429 -
Podatek dochodowy 243 3.620 - -
Zysk netto 57 15.395 1.429 -

Nie osiagnieto znaczgcych przychodow z dziatalnosci maklerskiej. jednakze ponoszono wysokie

koszty, w wyniku czego zarejestrowano znaczacg strate z prowadzonej dzialalnosci.

3. Wskazniki rentownosci:

Wskaznik Formula obliczeniowa 2013 2012 2011
Rentownos¢ majatku (%) Zyek (strata)’nettq/aktywa razem =21 - 1.2 2,5
: (usrednione)
Rentownos¢ kapitalu wlasnego | zysk (strata) netto/kapital wlasny 98 15 )7
(%) (usredniony) - -
Zysk (strata) netto ze
Rentownos¢ sprzedazy (%) sprzedazy/przychody netto ze - - 226,1 39,7
sprzedazy

W wyniku ponoszonych strat wskazniki rentownosci sg ujemne.
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4. Wskazniki plynnosci:

Wskaznik Formula obliczeniowa 2013 2012 2011
Plynnosc¢ biezaca By 01‘3fc)‘IOW‘e/7?()b()w13,zanla 3.6 F. 1.8
krotkoterminowe
Plynnos¢ przyspieszona Ushiissty e ol pustnin gy 0.3 0.5 0.5

zobowiazania krotkoterminowe

Poprzez posiadane zasoby srodkow pienigznych Spotka posiada gwarantowang plynnos¢ biezaca.

5. Wskazniki zadluzenia

( finansowania)

Wskaznik Formula obliczeniowa 2013 2012 2011
Wspolczynnik zadhuzenia Kapital obcy/kapitaly ogolem 0.24 0.24 0.07
Stopien pokrycia aktywow : . 5 ;

Sk amiialewiamin Kapital wlasny/aktywa trwale 1.01 1.03 1.14
Trwalos¢ struktury finansowania | Kapital wlasny/pasywa ogotem 0.75 0,75 0,92

Powyzsze wskazniki wskazuja na poprawne relacje.

6. Ocena kontynuacji dziatalno$cei.

Doboru wskaznikow analizy finansowe]j oraz wyliczen relacji ekonomicznych dokonano wedhug
zasady adekwatnosci do posiadanych skladnikow majatkowych Spolki oraz rozmiarow

dzialalnosei.

W analizowanym roku obrotowym dzialalnosci Spotki, jak 1 w poprzednim. w wyniku podjetych
dzialan inwestycyjnych oraz zwigzanymi z tym procesem wycenami posiadanych aktywow
finansowych zarejestrowano znaczny przyrost wartosci aktywow i zwiazanych z tym kapitatow

wilasnych oraz zobowigzan

krotko i dlugoterminowych

Zaprezentowane wskazniki analizy finansowej 1 relacji ekonomicznych uksztaltowatly sie
generalnie pozytywnie i w konkluzji ogdlnej wyrazi¢ nalezy opini¢ o niezagrozeniu kontynuacji

dzialalnosci w przysztosci.
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I1.  Prawidlowosé i rzetelnos¢ ujecia poszezegolnych pozyeji aktywow i pasywow

Sporzgdzone sprawozdanie finansowe wykazujace wielkosci aktywow i pasywow w kwocie:
52.253.966.14 zl. zostalo przedstawione we wszystkich istotnych aspektach wyceny w sposob
poprawny i rzetelny w zaprezentowanych poszezegdlnych pozycjach sprawozdania finansowego.

Rzeczowe aktywa trwale.

Posiadany majatek trwaly jest w prawidlowej wycenie przyjety do bilansu w kwocie 288.272.96
zl. Wycena powyzsza sklada si¢ z nastepujgcych wartosci dotyczacych tej pozycji bilansowej:

- wartos¢ brutto na poczatek okresu 01.01.2013r.
- zwigkszenia w okresie obrachunkowym

- zmniejszenia

- wartos¢ brutto na koniec okresu 31.12.2013r.

- umorzenia na poczgtek okresu biezacego

- umorzenia okresu biezacego

- umniejszenia

- umorzenia na koniec okresu

- wartos$¢ netto na koniec okresu

Inwestycje dlugoterminowe.

425.705,77 7}
23.447.86 7zl
635.00 zi
448.518.63 7l
74.329.59 71
86.551.08 71
635.00 z1
160.245.67 71
288.272.96 71

Inwestycje dlugoterminowe wykazano w bilansie w kwocie: 38.486.841.00 zt. Posiadane aktywa
diugoterminowe zostaly ustalone na dzien 31.12.2013r. w wielkosciach wynikajacych z zasad

aktualizacji bilansowej, a skutki odniesione w rachunek wynikow .
Istotne wielkosci dotycza:
- posiadanych nieruchomosci gruntowych:

- posiadanych praw wieczystego uzytkowania gruntow;

Diugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe.

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe wykazuja stan: 319.491.06 zt i dotycza w kwocie

istotnej utworzonego aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

NaleznoS$ci krotkoterminowe.

Naleznoscei krotkoterminowe wykazano w kwocie: 2.113.281.20 zl. Istotne pozycje w tej kwocie
stanowia sumy wydatkow bedace w rozliczeniach z tytulu przedsiewzigé¢ inwestycyjnych

zainicjowanych przez Spotke.
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Inwestycje krotkoterminowe.

[nwestycje krotkoterminowe wykazuja stan: 11.034.930.58 z1. W istotnych kwotach wykazano:
- posiadane akcje w spolce powigzane;j:

- posiadane akcje gieldowe:

- nabyte obligacje w ofercie publicznej:

- srodki pieni¢zne na rachunku bankowym.

Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe wynoszg: 10.556,66 7., ktore dotyczyly kosztow
zarejestrowanych w 2013 roku, do rozliczenia w 2014r.

Kapitaly wlasne.

Wysokos¢ posiadanych kapitalow wlasnych wykazana w kwocie 39.595.180.,52 z1 ulegla
zwigkszeniu w wyniku zmiany kapitatu podstawowego i zapasowego oraz wykazania dodatniego
biezacego wyniku finansowego.

Kapital wlasny wzrost o kwote: 4.736.723.01 z1.

Kapital podstawowy wynosi: 8.677.194.60 zt i wazrést o kwote 780.000.00 zt poprzez
wyemitowanie kolejnych akeji.

Kapital zapasowy zostal podwyzszony o czes$¢ wyniku z roku ubieglego.

Zysk netto roku biezacego wynosi: 56.785.53 zL.

Rezerwy na zobowigzania.

Ustalone rezerwy na zobowigzania w kwocie 4.192.649.66 zI dotycza w kwocie istotnej
utworzonej rezerwy z tytulu podatku odroczonego.

Zobowiazania dlugoterminowe.

Zobowigzania dlugoterminowe w Kkwocie: 4.828.458.57 7zt dotycza emisji obligacji
wyemitowanych na rynku publicznym oraz zobowigzania z tytulu umow leasingu.

Zobowigzania krotkoterminowe.

Zobowiazania krotkoterminowe wobec wierzycieli wykazano w kwocie: 3.637.677.39 1. Istotna
pozycje stanowig kredyty 1 pozyczki, biezace zobowiazania oraz otrzymany zadatek.
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IV. Rzetelno$¢ w zakresie kompletno$ci i prawidlowosci pozyeji ksztaltujgeych wynik
dzialalnoSci gospodarczej

Sporzadzony rachunek zyskow i strat zostal sporzadzony we wszystkich istotnych aspektach
prezentacji w sposob poprawny i rzetelny.

Zarachowane przychody w kwocie 49.898.51 7l oraz koszty dzialalno$ci operacyjnej w kwocie:
1.083.777.25 zI nie budza zastrzezen ich prezentacji.

Pozostale przychody operacyjne w kwocie: 5.156.336,70 zt oraz koszty operacyjne w kwocie:
16.378.00 zt ujeto prawidlowo. Istotng kwota wykazanych przychodow operacyjnych jest
aktualizacja wartosci posiadanych aktywow — inwestycji dlugoterminowych.

Przychody finansowe w kwocie: 163.500,55 71 dotyczyly odsetek oraz otrzymanej dywidendy.

Koszty finansowe w kwocie: 3.969.942.02 zI dotyczyly zaplaconych, naliczonych odsetek od
umow leasingowych i zobowigzan finansowych z tytulu obligacji oraz kredytow bankowych.
Wykazano takze straty na zbytej inwestycji i aktualizacji wartosci posiadanych inwestycji.

Wykazany zysk w kwocie: 299.638.39 zt jako wynik dzialalno$ci gospodarczej uznaé nalezy za
poprawnie ustalony. ktory wykazano w rachunku wynikéw. Obcigzenie powyzszego wyniku w
kwocie: 242.852.96 zt dotyczy podatku dochodowego, jako kwoty podatku odroczonego.

Wynik netto wyniosh: 56.785.53 zi

V. Rozliczenia podatkowe.

W wyniku ostatecznych ustalen ustalono odroczony podatek dochodowy w kwocie: 242.852.96
7l. Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z polskim prawem podatkowym, rozliczenia w powyzszym
tytule oraz innych obowiazkowych tytulach rozliczen z budzetem mogg by¢ przedmiotem
Kontroli organow skarbowych. Z uwagi na réznorodnosé¢ interpretacji dotyczacych stosowanych
przepisdw podatkowych podlegaja ryzyku ich zmian w wyniku ustalen przez organy podatkowe.

VI. Istotne zdarzenia sygnalizowane po dacie sporzadzenia sprawozdania finansowego.

1. W dniu 17 marca 2014 r. Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawa w Warszawie z
wniosku Spotki dokonal podwyzszenia warto$ci nominalnej akeji Spotki do kwoty 0,60 zt
za kazda akcje oraz scalenia akcji serii A, B, C, D. E, E1. F. G. H oraz 1. w jedng seri¢ Al.
W wyniku scalenia kapital akcyjny wynosi: 8.677.194,60 zt i dzieli si¢ na 14.461.991 akcji.

(8]

W dniu 20 lutego 2014 r. Spotka nabyla prawa i roszczenia do nieruchomoscei gruntowej
polozonej w Warszawie, Kolonia Wsi Wola o fgcznej powierzchni 156,310 m2 za ceng 35
tys. zt. W dniu 11 marca 2014 r. Spoltka zbyla cz¢$¢ nabytych praw i roszezen za ceng 300
tys, zt.
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C.

W dniu 3 marca 2014 r. Spotka stata si¢ strona umowy nabycia udzialow w prawie
uzytkowania wieczystego do nieruchomosci polozonej w Warszawie. W zwiazku z tym
Spoltka ma prawo do nabycia nieruchomosdci do dnia 18 czerwea 2018 r. za laczng kwote
1.000.000.00 zt

POZOSTALE ZAGADNIENIA

Zgodnie z Ustawa z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci. oprocz bilansu i rachunku zyskow i
strat, Spotka sporzadzita:

a/

b/

c/

d/

D.

informacj¢ dodatkowa, ktora sporzadzono zgodnie z art. 48 ustl, pkt. 2 ustawy o
rachunkowosci. W toku badania dane te zostaly zweryfikowane jako ustalenia
potwierdzone danymi wynikajacymi z ksigg rachunkowych, jak rowniez zasadami
wynikajacymi z ustawy o rachunkowosci.

sprawozdanie z przeptywu srodkoéw pienigznych zamyka sie prawidlowa zmiang $rodkow
pieni¢znych netto — zmniejszenie o kwote 772.312,50 z1

zestawienie zmian w kapitale wlasnym zamyka si¢ prawidlowa zmiang kapitalu wlasnego -
zwigkszenie o kwote 4.736.723,01 zt

Zarzad sporzadzil sprawozdanie z dziatalnosei:

Dane liczbowe wykazane w sprawozdaniu Zarzadu zgodne sa z danymi wykazanymi w
sprawozdaniu finansowym za badany rok obrotowy. Sprawozdanie to zostalo naszym
zdaniem sporzadzone we wszystkich aspektach zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci.

INFORMACJA KONCOWA

Niniejszy raport zawiera 16 stron kolejno ponumerowanych, oznaczonych podpisami bieglego
rewidenta. Biegly rewident badajacy sprawozdanie finansowe byl niezalezny oraz posiadal
nieograniczona zdolno$¢ do bezstronnego badania i sporzadzenia opinii z badania.

Raport sporzadzono w 4 egzemplarzach
- 3 egzemplarze - zleceniodawca
- 1 egzemplarz - zleceniobiorca EUREKA AUDITING Sp. z 0.0.

Bogdan Zegar
Kluczowy biegly rewident, nr ewid. 5475 EUREKA AUDITING

Przeprowadzajacy badanie w imieniu:

Spotka z 0.0,
al. Marcinkowskiego 22

Eureka Auditing Sp. z o.0. g81-827 Poznan (1)
Podmiotu uprawnionego do badania, nr ewid. 137
Prezes Zarzadu

Poznan. dnia 20 marca 2014 r.
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